217

8 Byggnadsrorelse, handel
med fastigheter och
tomtrorelse

8.1 Byggnadsrorelse och handel med
fastigheter

27 kap. IL

26 kap. 12 § IL

17 kap. IL

44 kap. 21-22 §§ IL

prop. 1980/81:68 s. 148-166, SkU25

prop. 1989/90:110 s. 576-578, 658-661, SkU30
SOU 1977:86

SOU 1997:2, del 11, s. 249 ff

Sammanfattning

Vid inkomstbeskattningen finns sérskilda regler for bade bygg-
nadsrorelse och handel med fastigheter. Bestimmelserna kvarstar
1 huvudsak of6réndrade efter 1990 érs skattereform. Pa tvé punk-
ter gjordes dock vésentliga dndringar. Rétten till generell ned-
skrivning av omséttningsfastigheter slopades och nya regler in-
fordes for véardering av pagaende arbeten till fast pris. Dessa reg-
ler har bibehallits i IL.

Reglerna om byggmastarsmitta dr dven fortsédttningsvis generellt
tillimpliga. Med hénsyn till annan forvirvskilleindelning och
enhetligare skattesatser har dock effekten av de sérskilda byggbe-
skattningsreglerna paverkats.

Handel med fastigheter och byggnadsrorelse beskattas 1 inkomst-
slaget nédringsverksamhet. Fastigheter i sddana verksamheter ut-
gor 1 regel lagertillgdngar (lagerfastigheter). Vid forséljning av
lagerfastigheter beskattas skillnaden mellan forsiljningspris och
skattemissigt virde. Lagerfastigheter vérderas enligt de allminna
reglerna for lagervirdering men utan rétt till schablonméssig ned-
skrivning enligt alternativregeln i 17 kap. 4 § IL. Vérderingen
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gors strikt enligt ARL:s regler. Lagerfastigheter fir saledes tas
upp till det ldgsta av anskaffningsvdrdet och verkliga vérdet
(17 kap. 3 § IL). En ny vérdering ska ske vid varje bokslut. Fas-
tigheter som inte utgdr lagertillgadngar utan kapitaltillgdngar vér-
deras till anskaffningsvérdet.

For enskilda néringsidkare medfor de sérskilda reglerna att vins-
ter vid forsédljning av lagerfastigheter beldggs med sociala avgif-
ter. Vidare medfor en nedskrivning av lagerfastigheter att resul-
tatet 1 ndaringsverksamheten sénks och en uppskrivning av vérdet
att resultatet hojs. Detta paverkar givetvis dven de sociala avgif-
terna.

Sammanfattningsvis kan sigas att sirskilda regler géller for;
— beddmning av om den skattskyldige driver byggnadsrorelse,

— bedomning av om den skattskyldige driver handel med fastig-
heter,

— klassificering av fastigheter som lagertillgngar,

— Kklassificering av aktier och andelar som lagertillgangar,

— virdering av lagerfastigheter,

— virdering av aktier och andelar som utgor lagertillgdngar,

— virdering av entreprenader,

— tidpunkten for vinstavrékning av entreprenader.

8.1.1 Nir foreligger byggnadsrorelse eller handel med
fastigheter?

8.1.1.1 Allmént

Av 27 kap. 2-8 §§ IL framgar att byggnadsrorelse och handel
med fastigheter utgor sérskilda former av néringsverksamhet. Be-
démningen av om dessa typer av verksamheter foreligger ska ske
med utgangspunkt i de sedvanliga kriterierna for naringsverksam-
het (varaktighet, vinstsyfte och sjélvstindighet) samt réttspraxis
for att kunna gora en griansdragning mellan inkomstslagen nér-
ingsverksamhet och kapital.

8.1.1.2 Sammanfattning av praxis

Den praxis som finns avseende byggnadsrorelsebegreppet har av
foretagsskatteberedningen (SOU 1977:86) sammanfattats pa fol-
jande sitt.



Sjalvstindigt fore-
tag, egna maski-
ner, eget material

Inte yrkesmiissigt
fran borjan

Byggnader for
egen forvaltning

Byggnadsrorelse =
tomtrorelse

Byggnadsrérelse, handel med fastigheter och tomtréorelse 219

Om ett sjalvstindigt foretag atar sig att med egna anstillda, egna
maskiner och eget material uppfora byggnader eller anldggningar
pa annans fasta egendom rader inte ndgot tvivel om att verksam-
heten ir att anse som byggnadsrorelse. Aven vid byggnation i
egen regi dr det manga ganger odiskutabelt att verksamheten ut-
gor byggnadsrorelse. Sa ar t.ex. fallet d& nagon forvirvat ett
markomrade for att didr med egna anstillda, egna maskiner och
eget material uppfora ett antal hus for forsiljning.

Byggnadsrorelse kan bedrivas genom att byggnadsentreprendren
i sin helhet for utforda arbeten anlitar underentreprendrer, s.k.
construction management (RSV/FB Dt 1982:1). Den avgoérande
fragan vid beddmning huruvida byggnadsrorelse bedrivs eller ¢j
ar avtalsparternas verkliga roll samt deras skyldigheter/forpliktel-
ser.

Person, som tidigare inte yrkesmassigt uppfort byggnader eller
anldggningar, kan dock bebygga en eller tva fastigheter for per-
sonligt bruk (t.ex. en permanentbostad och ett fritidshus) utan att
for den skull anses bedriva byggnadsrorelse. Fortsitter emellertid
denna person att forvérva och bebygga fastigheter sedan de forsta
fardigstéllts och sker forséljning av nagon eller nagra av dessa
fastigheter, ar det inte osannolikt att eventuell vinst beskattas i
inkomstslaget naringsverksamhet. Sannolikheten for att fastighe-
terna ska anses utgora lager i byggnadsrorelse torde 6ka om for-
sédljningen sker inom relativt kort tid efter uppforandet.

Den som uppfort byggnader uteslutande for egen forvaltning tor-
de, sévida han inte dgnat sig at annan byggnadsverksamhet eller
forsalt nagon fastighet, inte anses driva byggnadsrorelse. Sker
efter ett antal ar en samtidig avyttring av de bebyggda fastigheter-
na, blir beskattning i inkomstslaget naringsverksamhet inte aktu-
ell (RA 1928 ref. 58, I och II). Har den skattskyldige uppfort
byggnad for utomstéendes rikning, anses dock byggnadsroérelse
foreligga dven med avseende péd produktion for egen forvaltning.

Den som driver byggnadsrorelse forutsétts ocksa driva tomtrorel-
se. Redan enstaka tomtforséljning kan déarfor bli foremaél for ro-
relsebeskattning (27 kap. 3 § IL). Dessutom synes viss presum-
tion foreligga for att den som driver byggnadsrorelse dven idkar
yrkesmaéssig handel med fastigheter.

For den som drivit renodlad entreprenadverksamhet torde det
dock vara mojligt att kdpa och sédlja en eller annan fastighet utan
att yrkesmissig handel med fastigheter anses foreligga (RA 1951
ref. 22, RA 1969 Fi 1723).
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Fastighet anskaf-
fad for vidarefor-
siljning

8.1.1.3 Riittsfall

Nedan &terges vissa réttsfall som belyser den praxis som giller
frdgan om byggnadsrorelse och handel med fastigheter foreligger.

Det bor observeras att réttsfallen inte generellt sett kan anvidndas
for att beddma om en fastighet, forvarvad under beskattningsér
som taxerats 1984 eller senare, ska anses vara en lagerfastighet. I
princip dr den lagstiftning som inforts fr.o.m. 1984 4rs taxering
dock en kodifiering av tidigare praxis.

En person som anskaffar fastigheter och med vinstsyfte och fore-
tagarrisk vidaresdljer dessa efter upprustning har i ett flertal fall
ansetts bedriva byggnadsrorelse.

En f.d. mejerist hade 14tit uppfora och forsalt tre bostadshus och
skulle uppféra en sommarstuga. Han hade anlitat byggméstare
och sjéilv utfort bara grov- och handrickningsarbete. RR uttalade
att vinsten maste anses utgora inkomst av byggnadsrorelse. Gél-
lande praxis fir anses innebéra att byggnadsrorelse som regel fir
anses foreligga sé snart det av omstéindigheterna kan konstateras
att fastigheterna sa gott som uteslutande anskaffats for vidare for-
siljning (RA 1939 ref. 39).

I ett annat fall ansags byggnadsrorelse foreligga diar den skatt-
skyldige under vart och ett av aren 1932, 1937, 1945 och 1947
uppfort villafastigheter och dven forsalt dessa. Fastigheterna hade
han anvint som bostad. Forutom ett villabygge 1959 hade fram
till 1962 endast rivningsverksamhet bedrivits (RA 1974 A 1007).

Det har vidare ingen betydelse vad som sidgs om anledningen till
att verksamheten péborjats. En stadskamrer hade Overtagit en
byggnadsfirmas rittigheter och skyldigheter p.g.a. ett borgensata-
gande. Han anségs bedriva byggnadsrorelse genom den dvertagna
verksamheten (RA 1966 Fi 855).

En person S forvérvade tillsammans med tvd andra personer tva
fastigheter som bebyggdes och séldes. S hade ej varit aktiv i den-
na verksamhet utan hans medverkan hade bestatt i att tillskjuta
kapital. RR ansag bl.a. att med beaktande av den korta tid som
forflutit mellan de redovisade fastighetstransaktionerna far S
anses ha bedrivit byggnadsrorelse. Vinsten vid forsdljningen av S
andel av fastigheterna ska da redovisas som inkomst av rorelse

(RAS82 1:60).

Aven om en byggnadsrérelse kan konstateras foreligga #r det inte
alltid givet ndr den kan anses pébdrjad. E hade till och med ut-
gingen av ar 1975 varit anstdlld som byggnadssnickare. Den 1
juni 1975 hade han kopt en fastighet pa vilken han hade uppfort
en villa. Villan hade blivit klar for inflyttning i augusti 1976.
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Under 1977 hade E startat en byggnadsrorelse. Den hade regi-
strerats i januari 1977 och verksamheten hade kommit igéng vid
manadsskiftet februari/mars samma ar. Fran det att fastigheten
fardigstillts till dess verksamheten kommit igang hade E wvarit
arbetslos. Byggnadsrorelse ansdgs paborjad redan genom upp-
forandet av villan (RSV/FB Dt 1982 :8).

Att byggnadsrorelse bedrivs i form av aktiebolag kan medfora att
aktiedgare personligen anses driva sddan verksamhet genom bo-
laget. Detta blir i regel fallet om aktiedgaren varit verksam i
byggnadsbolaget.

A och B, tidigare anstéllda i olika byggnadsforetag, var sedan
samma ar anstdllda i ett byggnadsaktiebolag, som de dgde till
hilften vardera. A var direktor och B arbetschef. De ansags utova
byggnadsrorelse genom bolaget. Nagon tvekan om att byggnads-
rorelse bedrivs foreligger inte da aktiedgarna dger hélften vardera
av aktierna (RN 1958 nr 1:10).

C dgde 1/3 av aktierna i ett byggnadsaktiebolag i vilket hon dven
var styrelsesuppleant och anstélld som kontorist pa deltid. Hen-
nes make dgde dterstoden av aktierna och var foretagsledare i
bolaget. Pa en av C dgd fastighet hade bolaget utfért ombygg-
nads- och reparationsarbeten. C ansdgs med hinsyn till omstin-
digheterna driva byggnadsrorelse (RSV/FB Dt 1980 :18).

En skattskyldig som dgde 1 % av aktierna och var VD i ett bygg-
nadsaktiebolag, i vilket resterande 99 % av aktierna dgdes direkt
eller indirekt, av den skattskyldiges hustru och sviarmor, ansags
driva byggnadsrorelse. Aven om den skattskyldige sjilv innehar
endast ett mindre antal aktier men dr aktiv i verksamheten och
nédrstaende personer dger ett storre antal aktier, kan saledes bygg-
nadsrorelse anses foreligga (RSV/FB Dt 1982 :18).

Det kan t.o.m. vara sé att den skattskyldige sjélv inte dger négra
aktier 6verhuvudtaget. D, som var férman och styrelsesuppleant
men inte aktiedgare i sin fars byggnadsaktiebolag, dgde en fastig-
het, pa vilken bolaget utfort omfattande arbeten under Ds arbets-
ledning. D ansags bedriva byggnadsrorelse (RSV/FB Dt 1982 :19).

Nér det ar fraga om mindre aktieinnehav och deldgarens aktiva
insats &r ringa eller ingen alls 4r det mera tveksamt om deldgaren
ska anses bedriva byggnadsrorelse. I ett fall 4gde tvd minderariga
barn vardera 1/4 av aktierna med endast 1/10 rdstviarde. Resten
av aktierna dgdes av fadern som var byggnadsingenjor, samt av
en civilingenjor. Barnen dgde inte annan fastighet dn den for for-
sdljning aktuella. De hade inte heller annars dgnat sig at bygg-
nadsverksamhet eller liknande verksamhet. Trots att barnens
aktieinnehav i bolaget visserligen var betydande ansdgs det inte
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Handel med fas-
tigheter

ge dem nagot visentligt inflytande i foretaget, varfor de inte an-
sags bedriva byggnadsrorelse (RN 1968 nr 6:3).

Byggmistares dotter, som dgde 36 % av aktierna i ett av fadern
grundat byggnadsbolag och var ledamot i dess styrelse, har an-
setts sjdlv driva byggnadsrorelse (RSV/FB Dt 1983 :33).

En person som drev byggnadsrorelse och tillsammans med sin
maka dgde andel 1 fastighetsforvaltande kommanditbolag beskat-
tades vid forsdljning av kommanditbolagets fastighet for sin del
av vinsten som intékt av byggnadsrorelse. Hustrun, som inte an-
sags bedriva byggnadsrorelse, beskattades for sin del av vinsten
enligt reglerna for beskattning av reavinst (RSV/FB Dt 1978:2).

Det bor hdr observeras att om de nuvarande bestdmmelserna varit
tillimpliga pé detta fall d&ven hustruns fastighetsandel varit att
hinfora till omséttningstillgang oaktat att hon inte anses bedriva
byggnadsrorelse.

Vid yrkesmissig handel med fastigheter beskattas verksamheten
som ndringsverksamhet. Fastigheterna utgdr lagertillgngar.
Grinsdragningen mot inkomstslaget kapital sker utifran frekven-
sen av forsdljningar. Harvid ar den praxis som utvecklats av stor
betydelse.

Handel med fastigheter forekommer inte séllan i kombination
med byggnadsrorelse. Men naturligtvis finns verksamheter som
endast omfattar handel med fastigheter.

En fastighetsmiklare bebyggde och salde &ren 1922-1926 till-
sammans med en byggmistare cirka 10 fastigheter. Aren 1927-
1948 kopte han, delvis tillsammans med andra personer, 12 och
salde 9 fastigheter, i minga fall for att hjilpa kunder i trdngmal.
Han salde dessutom sin villafastighet 1957. Han ansags bedriva
handel med fastigheter med héinsyn till dessa kdp och forsilj-
ningar (RA 1967 Fi 1446).

En person hade fran 1956 kopt 20 fastigheter, varav 18 de senaste
sju dren. Under 1960-1966 sélde han 10 fastigheter, varav 6 till
utomstéende och 4 till sitt eget aktiebolag, som hade till uppgift
att forvalta, kopa och sélja fastigheter. Han ansags bedriva handel
med fastigheter (RA 1971 Fi 1609).

En person, som under aktuellt beskattningsér, 1973, salt sex fas-
tigheter och kopt fyra samt under tiden 1973-1976 sélt 19 fastig-
heter och kopt minst lika ménga har ansetts idka handel med fas-
tigheter redan fr.o.m. 1973 (RRK K 80 1:4).

En person som mellan 1969 och 1981 kopt och sélt 13 fastighe-
ter, alla utom tre innehavda kortare tid 4n tva ar, har fran och med
1977 ansetts bedriva handel med fastigheter. Personen hidvdade
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att syftet med hans verksamhet uteslutande varit att pa sikt bygga
upp en fastighetsforvaltningsverksamhet (RA 1987 ref. 46).

En fastighetsmiklare arbetade forutom med maéklerirérelse dven
med fastighetsforvaltning. Dessutom var méklaren hilftendgare
till ett tomtexploateringsbolag. Under 15 ar hade 22 fastigheter
forvérvats och 3 sélts. Handel med fastigheter ansigs foreligga
(RSV/FB Dt 1982 :14).

En fastighetsmiklare kopte under tiden 1961-72 fem fastigheter
och sélde tre av dem, ddrav en 1969 och tva 1972. Forséljningar-
na avsdg tva fastigheter vilka méklaren innehaft som familjebo-
stad under tiden 1961-1969 resp. 1969-1972 samt en fastighet
som forvarvats 1971 sedan en genom maklerirdrelsen formedlad
forséljning av fastigheten dtergétt. Méklaren ansdgs inte ha be-
drivit handel med fastigheter (RA80 1:11).

8.1.2 Fastigheter som lagertillgangar i byggnadsrorelse
(4ven aktier och andelar)

8.1.2.1 Fastigheter forviarvade genom onerost fing

Huvudregeln (27 kap. 4 § IL) innebér att man utgér frén att en
skattskyldig som bedriver byggnadsrorelse kdper fastigheter for
byggnadsrorelsens rikning, s.k. byggmaistarsmitta. Presumtionen
ar alltsa att om den skattskyldige genom onerdst fang forvérvat
fastighet for att upprusta, bebygga eller utféra annat arbete pa den
sa ska fastigheten anses utgora lagertillgang. Fastigheter som for-
virvas genom benefikt fing omfattas inte av denna huvudregel.

Byggmastarsmittan omfattar ddremot inte fastigheter som den
skattskyldige innehar redan vid tiden for rorelsens pébdrjande
samt fastigheter som han erhéller i arv eller géva. Fastigheter som
inte utgor lagertillgangar &ndrar inte karaktir bara darfor att de
drvs av nagon som bedriver byggnadsrorelse eller handel med
fastigheter. Om en érvd fastighet utgjort lagertillgang hos arvléta-
ren géller dock de bestimmelser som finns 1 27 kap. 18 § IL (mer
hiarom nedan).

Genom att lagtexten anvinder uttrycket “forvérvas” i stéllet for
”ages” eller “innehas” medfor detta att smittan tréffar endast fas-
tigheter forviarvade under beskattningsar som har taxerats 1984
och senare och som har avyttrats beskattningsaret 1983 eller se-
nare.

Fran huvudregeln finns tva undantag.

Det forsta undantaget finns i 27 kap 5 § p. 1 IL och avser de fall
da det &dr uppenbart att fastigheten forvarvats for att stadigvarande
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Syftet med forvir-
vet 4r av betydelse

Undantagsregel 11

anvéindas i annan ndringsverksamhet 4n fastighetsférvaltning som
bedrivs av den skattskyldige, dennes make eller av fimansforetag
eller av famanséigt handelsbolag vari den skattskyldige eller ma-
ken dr foretagsledare.

De angivna rittssubjekten ska vidare sjdlva driva verksamheten
ifrdga. Det &r séledes inte tillrackligt att inkomsten av fastigheten
ska berdknas under annan ndringsverksamhet dn fastighetsfor-
valtning. Ett utarrenderat jord- och skogsbruk bor exempelvis
inte utan vidare anses fri fran byggnadsrorelsesmittan. Vid prov-
ning om fastigheten ska anses som lagertillgang eller inte gors
ingen skillnad om fastigheten anvinds i byggnadsrorelsen eller i
annan av den skattskyldige bedriven néringsverksamhet (RSV
FB/Dt 1985 :1).

En fastighet som anskaffas for att stadigvarande anvéndas som
kontor eller lagerlokal i byggnadsrérelsen omfattas av denna
undantagsregel och behandlas dirfor som anldggningstillging.
Den omsténdigheten att den skattskyldige avser att i egen regi
utfora byggnadsarbete pa fastigheten har ingen avgorande bety-
delse i detta sammanhang. Detta dr en fordndring jamfort med
vad som fore taxeringsar 1984 tillimpats i praxis. Tidigare har en
sadan fastighet ansetts som lagertillgang for den héndelse fastig-
heten ombyggts eller bebyggts i byggnadsrorelsen.

Omfattningen av byggnadsarbete spelar dock fortfarande en viss
roll, ndmligen vid faststillande av syftet med forvérvet av fastig-
heten. Det ska salunda vara uppenbart att fastigheten inte for-
vérvats for att bebyggas eller renoveras och dérefter séljas vidare.

Driftfastighet som har forvérvats fore beskattningsér som taxera-
des ar 1984 forblir lagertillgang (om den hanforts dit enligt gamla
regler). En driftfastighet dndrar séledes inte karaktir ddrfor att
nya regler infordes fr.o.m. taxeringsaret 1984.

Undantagsregeln omfattar de fall da en fastighetségare (eller
dennes make), som bedriver byggnadsrorelse, hyr ut fastigheter
till ett fimansforetag eller av fAimanségt handelsbolag vari fastig-
hetsdgaren (eller maken) &r foretagsledare.

Déaremot omfattar undantagsregeln inte de fall da fastigheten édgs
av famansforetag eller av fimanségt handelsbolag, som bedriver
byggnadsrorelse eller handel med fastigheter, och uthyrning sker
till foretagsledaren eller dennes make. Aven om foretagsledaren
eller dennes make stadigvarande anvénder den hyrda fastigheten i
annan naringsverksamhet &n fastighetsforvaltning ska fastigheten
betraktas som omsittningstillgang 1 famansforetaget.

Det andra undantaget finns i 27 kap. 5 § p. 2 IL och géller endast
skattskyldig som bedriver byggnadsrorelse. Skattskyldig som be-
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driver handel med fastigheter omfattas saledes inte av undantags-
regeln. Undantaget géller de fall da forvarvet uppenbart saknar
samband med den av den skattskyldige bedrivna byggnadsrorel-
sen. Vid tillimpning av denna undantagsregel maste hinsyn tas
till samtliga foreliggande omsténdigheter. Stor vikt bor laggas
t.ex. vid den lokala och funktionella anknytning som kan finnas
mellan fastighetsforvirvet och byggnadsrorelsen. En byggmaés-
tare som pa entreprenad uppfor sméhus inom ett lokalt begrénsat
omrade bor exempelvis kunna ha mojlighet att som kapitalpla-
cering kdpa en hyres- eller kontorsfastighet pd annan ort utan att
fastigheten anses smittad av byggnadsrorelsen.

Kraven pa utredning som ska medféra undantagande enligt denna
punkt ar stringa. Det ska vara fraga om uppenbara fall.

Det forekommer att en fastighet kan ha forvérvats for flera olika
andamal. I sddana fall bor den forviarvade fastigheten behandlas
som lagertillgang, sdvida det inte &r uppenbart att fastigheten till
huvudsaklig del 4r avsedd for d&ndamal som omfattas av undan-
tagsreglerna. En fastighet som dels anvénds som kapitaltillgang i
den skattskyldiges byggnadsrorelse, dels hyrs ut, bor behandlas
som kapitaltillgdng endast om minst 75 % av fastigheten kan
anses avsedd for byggnadsrorelsen. Med huvudsaklig del menas
sdledes minst 75 % (prop. 1980/81:68 s. 155).

Fastigheten kan forvirvas dven av ndgon anhorig till niringsid-
karen eller av nagot foretag som ndringsidkaren eller ndgon ho-
nom anhorig dger. I 27 kap. 4 § IL anges dven omfattningen av
smittan i detta hanseende.

Av forsta meningen i 27 kap. 4 § st. 2 IL framgéar att makes fas-
tighetsforvarv ska jamstillas med fastighetsforvarv av ndrings-
idkaren sjélv. P4 grund av den ekonomiska gemenskapen som i
regel rader inom dktenskapet har detta ansetts tala for att makarna
ska behandlas som en ekonomisk enhet i detta fall. Forvérvet
innebdr att maken sjélv blir néringsidkare om;

a) fastigheten forvirvas genom kop, byte eller ddrmed jamforligt
fing (forvarv genom t.ex. géva eller bodelning under dkten-
skapets bestand medfor alltsa inte ndgon spridning av smit-
tan),

b) fastigheten inte anvinds for nagot av de undantagna dndama-
len.

Om maken anses bedriva byggnadsrorelse enligt ovan anses ro-
relsen existera sd lange lagerfastigheten finns kvar, sdledes dven
om #ktenskapet skulle upphora. Detta medfor i sin tur att en fas-
tighet, som forvirvas efter det att dktenskapet upplosts, kan smit-
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tas sévida inte byggnadsrorelsen dessforinnan upphort genom att
omsittningsfastigheten dverlatits.

27 kap. 4§ st. 2 IL reglerar smitta mellan famansforetag och
foretagsledare. Har framgéar att den som har ett visentligt infly-
tande 1 ett famansforetag eller ett famansigt handelsbolag inte
ska kunna gora obehdriga skattevinster genom att sjélv forvirva
fastigheter som normalt sett borde ingd i foretagets byggnadsror-
else. Anskaffar foretagsledaren sjilv en fastighet blir denna séle-
des en lagertillgang for det fall att fastigheten skulle ha utgjort
lagertillgdng om den 1 stéllet forvérvats av bolaget. Detsamma
géller om fastigheten forvérvats av foretagsledarens make.

Byggmastarsmittan fran ett famansforetag kan dock overforas till
foretagsledaren eller dennes make endast om fastigheten forvér-
vas genom onerdst fang.

Den av foretagsledaren eller maken forviarvade fastigheten blir
inte heller smittad av bolagets byggnadsrorelse om inte fastig-
heten skulle ha blivit lagertillgdng om rorelsen bedrivits direkt av
forvéarvaren. Koper foretagsledaren exempelvis en villa for per-
manentboende, blir inte denna en lagertillgdng, eftersom en sddan
fastighet utgdr privatbostad och inte kan ingd i nédringsverksam-
heten.

Som framgar av lagtexten omfattas inte barn av nérstdendebe-
greppet 1 detta sammanhang. Detta kan leda till mdojligheter att
lata barn forvdrva fastigheter och pé sa sitt undgd byggmaéstar-
smittan.

Den omstidndigheten att lagregler saknas nér det géller barns for-
virv av fastigheter betyder dock inte att barn i alla ligen kan
forvarva fastigheter och undgd byggmaéstarsmitta. Barnet blir
emellertid inte med automatik att betrakta som byggméistarsmit-
tad. En bedomning far goras med ledning av barnets syfte med
forvérvet. Vid denna bedomning kan forédldrarnas befattning med
fastigheten vara av betydelse.

Nedan foljer ett antal réttsfall som berdr klassificeringen av for-
viarvad fastighet.

En byggmaéstare dgde fastigheter som anvindes i en av honom
bedriven fruktodlingsverksamhet. Fastigheterna har ansetts inte
utgora lagertillgangar 1 ndgon av honom bedriven byggnadsro-
relse (RSV/FB Dt 1985 :1), jfr 27 kap. 18 § IL.

Andel i hyresfastighet som byggmaéstare erhéllit i gava av sin far,
som ocksa varit byggmastare, har forst genom av sonen dgt bygg-
nadsbolags arbeten pa fastigheten ansetts fa karaktir av lager-
tillgdng (RSV/FB Dt 1983 :19).
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En fastighet hade forvérvats ar 1939 av en person som dé var an-
stélld i sin fars byggnadsrorelse och som ar 1950 overtagit verk-
samheten. Byggnadsarbeten hade utforts pa fastigheten ar 1979
och senare. Fastigheten har ansetts utgora lagertillgdng alltsedan
1950 (RSV/FB Dt 1983 :42).

Ett byggnadsaktiebolag hade under &ren 1978-1988 utfort arbeten
for drygt 240 000 kr pé ett flerfamiljshus som sedan 1964 &gts
privat av bolagets foretagsledare/aktieigare. Arbetena var av
renoverings- och underhallskaraktdr. Med hansyn till arbetenas
omfattning anségs fastigheten vara lagertillging (RA 1990 not.
407).

Under aren 1938-1972 hade en person A varit verksam i bygg-
nadsbranschen som byggmastare, arkitekt och byggnadskonstruk-
tor. A dgde 13 fastigheter som han forvérvat under ndmnd tid. En
av fastigheterna hade kopts 1943 och anvénts som privatbostad
fram till 1973. Under ar 1957 genomgick fastigheten en fasad-
renovering for ca 20 000 kr som utférdes av utomstdende hant-
verkare. Aven Ovrigt underhdll pa fastigheten hade utforts av
utomstdende. Fastigheten ansags utgora lagerfastighet med hén-
syn till omsténdigheterna. Motiveringen till beslutet &r knapphén-
dig. Det far antas att A:s branschspecifika kunskaper varit till
nytta vid upphandlingen av de nedlagda arbetena (RA 1990 not.
110).

Ar 1973 anskaffade ett byggnadsrérelsedrivande bolag tva be-
byggda fastigheter. Fastigheterna inrymde butik, kontor och ga-
rage. Bolaget hade inte utfort egna arbeten pé fastigheterna. La-
gernedskrivning skedde pé fastigheterna. 1980 upphdrde bolaget
med byggnadsrérelsen och 6vergick till att enbart férvalta de tva
fastigheterna. Med hénsyn till att karaktéren pa fastigheterna ej
kan foridndras i samme &dgares hand samt att bolaget behandlat
och redovisat fastigheterna som lager ansags fastigheterna allt-
jamt vara lagerfastigheter (RA 1990 not. 19).

Redan innehavet av en lagerfastighet medfor att dgaren bedriver
byggnadsrorelse. Alla senare forvarv blir smittade och far karak-
tiren lagerfastighet. Undantagsregeln anses e¢j tillimplig (RA
1988 not. 723, RA 1990 not. 164).

De regler som fanns inférda i dldre 27 § anv. p. 3 och 4 KL (se-
nare 21 § KL och numera 27 kap. IL) och som boérjade tillimpas
vid 1984 ars taxering har endast foranlett ett fital publicerade
rittsfall. De flesta fragorna har 10sts genom forhandsbesked.
Dessa forhandsbesked ér ofta opublicerade.
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8.1.2.2 Fastigheter forviarvade genom benefikt fing

Med benefikt fing av fastighet menas att denna erhallits genom
arv, giva, bodelning 1 anledning av makes dod eller pad ddrmed
jamforbart sétt.

Om en person som dger en lagerfastighet, skénker bort denna be-
handlades gavan i regel som ett uttag ur byggnadsrorelsen. Giva-
ren dr darfor skyldig att ta upp fastighetens marknadsvérde som
intékt 1 byggnadsrorelsen. Detta fér bl.a. till konsekvens att giva-
rens nedskrivning av fastigheten aterfors till beskattning.

Det bor dock observeras att en benefik dverlatelse av hela nér-
ingsverksamheten ofta inte utloser ndgon beskattning hos over-
lataren. Overtagaren presumeras i detta fall fortsitta dverlitarens
ndringsverksamhet, vilket medfor att Overtagna fastigheter blir
lagerfastigheter hos denne. Detta géller &ven om den ursprungliga
ndringsverksamheten (byggnadsrorelse eller handel med fastighe-
ter) upphort langt tidigare och Overgatt till att enbart avse fastig-
hetsforvaltning (RA 1989 ref. 112). Jfr RA 1989 ref. 119 avseen-
de overlatelse av enstaka tillgangar.

Som huvudregel géller (27 kap. 18 § IL) att en lagerfastighet som
forvérvas fran skattskyldig genom arv, testamente eller bodelning
i anledning av makes dod dven anses utgdra lagertillgang hos den
skattskyldige som forvirvat egendomen. For att huvudregeln ska
vara tillimplig ska ndgon av foljande tva forutsittningar vara

uppfyllda.

Den skattskyldige bedriver sjadlv vid tidpunkten for forvérvet nar-
ingsverksambhet i vilken tillgdngen skulle ha utgjort lagertillgng
om den forvérvats genom onerdst fang.

Den skattskyldige avser att fortsdtta den avlidnes nédringsverk-
samhet.

Fraga om tolkningen av Overgingsbestimmelserna till lagen
(1981:295) om é&ndring i KL. Bestimmelserna i dldre 27 §
anv.p.4 st. 1 KL (senare 21 § anv.p.5 st. | KL och numera
27 kap. 18 § IL) om forviarv genom bodelning med anledning av
makes dod eller genom arv av fastighet, som utgjort omséttnings-
tillgang 1 den avlidnes byggnadsrorelse, har inte ansetts tillamp-
liga pa forvirv som skett efter ikrafttrddandet men fore beskat-
tningsar for vilket taxering har skett 1984 eller senare
(RSV/Dt 1983 :26).
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8.1.3 Aktier och andelar i fastighetsforvaltande foretag

8.1.3.1 Allmint

Den som bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter
kombinerar ofta denna verksamhet med fastighetsforvaltning.
Fastigheter som ingar i sddan ndringsverksamhet dr normalt att
anse som lagertillgangar.

Den som bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter
kan dock vélja att placera sitt fastighetsinnehav i ett sérskilt bo-
lag. Fragan instéller sig da hur aktierna (andelarna) i det fastig-
hetsforvaltande foretaget ska behandlas skattemassigt. En ytterli-
gare fraga ar huruvida de av foretaget d4gda fastigheterna ska an-
ses som lagertillgdngar eller anldggningstillgangar.

8.1.3.2 Lagbestimmelser

Skattelagstiftningen har fore 1984 saknat regler i situationer som
dessa. Praxis har fatt styra. De regler som inférdes i KL (21 §
anv. p. 4 st. 5 KL) och som numera finns i 27 kap. 6 § IL &r i stort
sett en kodifiering av tidigare rittspraxis. Lagen giller endast
aktier och andelar som forvirvats efter ingangen av 1983. Tidiga-
re forviarv omfattas inte av lagen. Onerdsa eller benefika forvarv
behandlas lika.

Ett byggnadsforetag hade 1975 forvarvat en obebyggd fastighet.
Byggnadsforetaget avsdg, under beskattningsar som omfattas av
de nya reglerna, pd fastigheten lata uppfora en kontorsbyggnad
for den egna byggnadsverksamheten. Fastigheten som enligt dld-
re bestimmelser bedomts vara lagertillgdng ansags inte kunna
byta skattemdssig karaktir genom bebyggandet och det &ndrade
anvandningsséttet (RSV/FB Dt 1983 :12).

Av lagtexten (27 kap. 6 § IL) framgar att aktie eller andel i1 vissa
fall ska behandlas som lageraktie (lagerandel) i det fall fastig-
heterna vid ett direktdgande skulle varit lagertillgdngar. Reglerna
tar sikte pa aktie- och andelsinnehav som kan ses som ett alter-
nativ till direkt innehav av lagerfastigheter.

Lagtexten tar sikte pa fastighetsforvaltande foretag. Ett fastig-
hetsforvaltande foretag ar ett foretag som i forsta hand dgnar sig
at att dga och forvalta fastigheter. Fastigheterna i ett fastighetsfor-
valtande aktiebolag har karaktiren av kapitaltillgdngar. Vinst
eller forlust vid avyttring av fastighet som utgdr kapitaltillgdng i
ndringsverksamhet berdknas for saval fysiska som juridiska per-
soner enligt reglerna i 45 kap. IL. Kapitalvinst berdknas som
skillnaden mellan forsdljningspriset och det berdknade omkost-
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nadsbeloppet. For juridiska personer redovisas resultatet i in-
komstslaget ndringsverksamhet. For fysiska personer géller dér-
emot att resultatet av fastighetsavyttringen utgdr inkomst av ka-
pital.

Till viss del kan dock intékten for fysiska personer dven bli be-
skattad 1 inkomstslaget ndringsverksamhet. Medgivna virde-
minskningsavdrag, avdrag for virdehdjande reparationer och un-
derhall ska under vissa forutséttningar tas upp som intdkt av nér-
ingsverksambhet.

Ett foretag som bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastig-
heter anses inte som ett fastighetsforvaltande foretag, dven om
fastighetsinnehavet dr omfattande. Det rdcker med att det fore-
kommer en enda lagerfastighet for att ett foretag ska forlora sin
karaktir av fastighetsforvaltande foretag och 1 stéllet anses bedri-
va byggnadsrorelse eller handel med fastigheter (27 kap. 2 § IL
och RSV Dt 1983 :2).

Exempelvis kan ett foretag vid sidan av fastighetsforvaltning dv-
en idka en ndringsverksamhet, utan inriktning pa fastigheter. Ska
ett sadant foretag anses som fastighetsforvaltande? Av special-
motiveringen i prop. 1980/81:68 framgér att hér ska forstés fore-
tag vars verksamhet till visentlig del avser forvaltning av fastig-
heter. Nagra uttalanden om vad som menas med vésentlig del och
hur denna ska faststillas framgar inte.

Efter vilka grunder ska jaimforelsen ske? Géller det antal anstél-
lda, omsittning, resultat eller balansomslutning vid en sadan jim-
forelse? Detta far klarldggas genom réttspraxis. Narmast till
hands ligger att omséttningssummorna kombinerade med en hel-
hetsbedomning laggs till grund for beddmningen.

I lagen anges som en grundldggande forutsittning att aktiedigaren
bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter for att en
aktie ska kunna fa karaktiren av lageraktie. Vidare maste bedo-
mas om ndgon fastighet i foretaget skulle ha fatt karaktiren av
omsittningstillgdng om aktiedgaren sjélv forvirvat den.

I det fall ndgon av fastigheterna i det fastighetsforvaltande fore-
taget skulle ha utgjort lagertillgang vid ett tdnkt direktforvarv ar
denna grundlidggande forutsittning uppfylld.

Den omsténdigheten att det fastighetsforvaltande foretaget inne-
har béde fastigheter, som skulle utgjort lagertillgingar om de
innehafts direkt av dgaren, och andra fastigheter fordndrar inte
bedomningen. Sa linge en fastighet finns som skulle utgjort la-
gertillgang i aktiedgarens hand, &r aktierna lagertillgangar.

Regeln kan synas string. En skattskyldig som har ett betydande
aktie- eller andelsinnehav torde dock 1 allménhet ha mojlighet att
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paverka sammansédttningen av de av det fastighetsforvaltande f6-
retaget dgda fastigheterna.

8.1.3.3 Forutsittningar

I lagen har angetts tre forutsittningar for att lageraktie/andel ska
anses foreligga (27 kap. 6 § IL). Det krivs att nagon av de tre
forutsittningarna ar uppfylld. Forutséttningarna har det gemen-
samt att det krivs att ett visst matt av inflytande ska finnas i det
dgda foretaget.

Det forsta fallet &r att foretaget dr ett famansforetag och den
skattskyldige &r foretagsledare i foretaget eller make till foretags-
ledare.

Vad som menas med fdmansforetag och foretagsledare i séddant
foretag anges 1 56 kap. IL.

Det andra fallet dr att intressegemenskap eljest rdder mellan den
skattskyldige och foretaget. Med intressegemenskap avses att
dgarforetaget och det fastighetsforvaltande foretaget dr moder
eller dotterforetag eller foretag under i huvudsak gemensam led-
ning.

Med uttrycket “under i huvudsak gemensam ledning” torde me-
nas ett inflytande motsvarande det som foljer av koncernforhal-
lande enligt ABL (dvs. i regel mer dn 50 procent av rostetalet)
men dér en annan &n ett akticbolag &r dgare. Man kan anta att
lagertillgdng foreligger om man direkt eller indirekt disponerar
mer dn 50 % av rostetalet .

Utovar nagon ett bestimmande inflytande, trots att han inte har
rOstmajoritet, fr sddan intressegemenskap ocksd anses foreligga
att det r frdga om aktier som dr lagertillgdngar.

Det tredje fallet &r att andel blir lagertillging om foretaget ar ett
handelsbolag.

Andelar i ett fastighetsforvaltande handelsbolag blir alltsa lager-
tillgangar om bolagets fastigheter skulle ha utgjort sadana till-
gingar vid direktinnehav. En andel i handelsbolag kan redan en-
ligt det foregaende fallet fa karaktir av lagertillgéng.

Till skillnad fran de tvé foregaende fallen utgoér andelar i handels-
bolag alltid lagertillgdngar om de dgs av ndgon som bedriver byg-
gnadsrorelse eller handel med fastigheter.

Storleken av andelségarens inflytande har inte nidgon betydelse.
Andelen blir en lagertillgdng oavsett hur ringa andelen i bolaget
ar. I detta fall omfattas alltsd inte bara handelsbolag som é&r fi-
mansédgt utan dven handelsbolag med ett stort antal deldgare.
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Andelarna betraktas saledes regelméssigt som en erséttning for
direkt dgda fastigheter. Av detta foljer att andelen i ett fastighets-
forvaltande handelsbolag som innehas av maken till en byggmas-
tare behandlas som lagertillgdng i ndringsverksamhet.

Det ér inte bara andelen i ett handelsbolag som anses som lager-
tillgdng. Aven de av handelsbolaget figda fastigheterna anses ut-
gora lagertillgangar. 1 27 kap. 7 § IL anges foljande

I sadana fall som avses i 6 § 3 ska inte bara andelen i han-
delsbolaget utan ocksa den del av handelsbolagets fastig-
heter som motsvarar andelen anses som lagertillgdng hos
deldgaren. Detta giller dock bara de av bolagets fastigheter
som skulle ha varit lagertillgdngar om fastigheterna hade
dgts direkt av delagaren”.

De av handelsbolaget dgda fastigheterna behandlas som lagertill-
gangar och beskattas i inkomstslaget naringsverksamhet vid for-
sdljning. Om sédan regel inte fanns skulle forsiljningslikviderna
for de av handelsbolaget dgda fastigheterna endast beskattas i
inkomstslaget kapital. Detta skulle i sin tur kunna leda till att en
del av den verkliga vinsten i byggnadsrorelsen skulle kunna und-
g4 beskattning.

En bolagsman som driver byggnadsrorelse beskattas i inkomst-
slaget ndringsverksamhet for sin andel av det fastighetsforval-
tande handelsbolagets inkomst da den fastighet séljs, som skulle
utgjort lagertillgdng for deldgaren. Detta géller &ven om annan
bolagsmans del av vinsten kan komma att beskattas i inkomstsla-
get kapital.

Ett fastighetsforvaltande aktiebolags/ekonomisk forenings fastig-
heter dr anldggningstillgangar. Eventuell vinst vid forsiljning be-
skattas sasom all ovrig inkomst for den juridiska personen i in-
komstslaget ndringsverksamhet. Den risk for skatteldttnad som
anses kunna uppkomma for handelsbolag foreligger inte for ak-
tiebolag/ekonomisk forening.

Sammanfattning av indirekt dgande:

Fastighets- Fastighets-
forvaltande forvaltande
Aktie/andel Omsittningstillgang |- -- - -
Andel i handelsbolag ~ |----- Omsittningstillgang
Fastigheterna i det fas- | Kapitaltillgang Omsittningstillgang
tighetsforvaltande fore-
taget
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8.1.34 Skattepliktig utdelning pa lageraktier

Som framgar av 24 kap. 15 och 16 §§ IL foreligger inte skattefri-
het for utdelning pa aktier som skattemissigt utgor lagertillgdng-
ar.

Aktier som skattemdssigt utgor lagertillgdngar finns hos bl.a.
foretag som bedriver vardepappersrorelse samt hos byggnads-
foretag och foretag som bedriver handel med fastigheter.

En konsekvens av att utdelningar pa lageraktier alltid ar skatte-
pliktiga &r, att utdelningen kan bli foremal inte bara for dubbel-
beskattning utan ocksé for kedjebeskattning.

Orsaken till att lageraktier behandlas annorlunda 4n andra aktier
genom att de kan bli foremal for kedjebeskattning finns for vér-
depappersrorelsen att soka i neutralitetsaspekten. For byggnads-
foretag liksom foretag som handlar med fastigheter foljer kedje-
beskattningen av att byggmaéstarvinsten respektive handelsvinsten
pa fastighetsforsiljningen ska beskattas fullt ut med nominella
belopp. Sistnimnda motiv forsvagades emellertid genom 1990
ars skattereform, eftersom fastigheterna i lagerbolagen vid avytt-
ring fortsdttningsvis skulle beskattas nominellt och det endast i de
fall overgangsbestimmelserna angav fanns mojlighet att tillimpa
indexupprakning. Fore 1990 ars skattereform kunde lagerbolaget
diaremot i vissa fall sélja fastigheten skattefritt p.g.a. indexupp-
rakning.

Vinsten pa fastighetsavyttringen kunde sedan delas ut till moder-
bolaget, som var ett byggnadsforetag eller ett foretag som hand-
lade med fastigheter. Om utdelningen hade kunnat tas emot skat-
tefritt av moderbolaget hade vinsten pé fastighetsavyttringen dver
huvud taget inte beskattats inom bolagssektorn. Om vinsten inte
delades ut till moderbolaget utan detta i stéllet tillgodogjorde sig
utdelningen genom att aktierna i lagerbolaget avyttrades skedde
full nominell beskattning oavsett om aktierna dgts mer 4n tva ar,
eftersom de var lageraktier.

Lagerandelar i byggnadsforetag och foretag som bedriver handel
med fastigheter ar sddana andelar som kan anses som substitut for
en eller flera fastigheter. En allmén definition av begreppet lager-
andelar ges 1 27 kap. 6 § IL for byggnadsforetag och foretag som
bedriver handel med fastigheter.

Andelar i fastighetsforvaltande foretag anses som lagertillgangar,
om nagon av foretagets fastigheter skulle ha varit en lagertillging i
byggnadsrorelse eller handel med fastigheter for det fall att fastig-
heten hade dgts direkt av den som innehar andelen.
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Bestdmmelsen giller andelar som forvérvats efter utgdngen av ar
1982 och aterspeglar i stort den praxis som utvecklats genom dld-
re réttsfall.

Utgangspunkten &r att andelarna ska behandlas pad samma sétt
som direktdgda fastigheter om andelsinnehavet kan ses som ett
alternativ till ett direkt dgande. Andelarna ska alltsd behandlas
som lagertillgangar om fastigheterna skulle varit lagergangar om
de innehafts direkt av den skattskyldige. Av detta foljer ocksa att
ett andelsinnehav som inte kan ses som ett alternativ till direkt
innehav av omsittningsfastigheter bor behandlas enligt vanliga
regler. En mindre aktiepost i ett borsnoterat fastighetsbolag kan
aldrig vara lagerandelar d&ven om aktiedgaren bedriver byggnads-
rorelse.

For byggnadsforetag kan det foreligga svérigheter att avgrinsa
lagerandelar mot andelar som innehas som ett led i organisatio-
nen. Nir ett byggnadsforetag dger andelar i bolag som i sin tur
ager fastigheter maste man faststélla om fastigheterna i det dgda
bolagets hand ska behandlas som en lagertillgdng eller en kapital-
tillgang. Om det dgda bolaget sjélv driver eller drivit byggnadsro-
relse och fastigheterna hos detta bolag dr lagertillgang blir de
dgda aktierna hos byggnadsforetaget att betrakta som nérings-
betingade aktier. Om dédremot det 4gda bolagets fastigheter utgor
kapitaltillgdng och vinstberdkningen vid forséljning sker enligt
realisationsvinstreglerna blir aktierna lageraktier.

Ett foretag som bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastig-
heter anses inte som ett fastighetsforvaltande foretag - d&ven om
fastighetsinnehavet &r omfattande. Det ridcker med att det fore-
kommer en enda lagerfastighet for att ett foretag ska forlora sin
karaktir av fastighetsforvaltande foretag och istéllet anses bedri-
va rorelse (27 kap. 2 § IL och RSV Dt 1983 :2).

Sammanfattningsvis géller i princip att karaktiren pa andelarna
bestdms utifrdn den stéllning fastigheten har i det bolag som
byggnadszbolaget diger andelarna i. Ar minst en fastighet i det
dgda foretaget att betrakta som lagertillgdng &r andelarna kapital-
tillgangar hos byggnadsforetaget. Om fastigheterna i det dgda
foretaget ddremot utgdr anldggningstillgdngar 4r andelarna lager-
andelar hos byggnadsforetaget.

8.14 Virdering av lagertillgdngar

8.14.1 Allmént

De lagertillgdngar vilka aterfinns i byggnadsrorelser och nérings-
verksamhet avseende handel med fastigheter torde kunna hanfo-
ras till ndgon av foljande kategorier;
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— lager av fastigheter,
— lager av andelar i fastighetsforvaltande foretag,

— lager av material.

8.1.4.2 Lager av fastigheter samt av andelar i
fastighetsforvaltande foretag

I det nya skattesystemet finns inte nigra sdrskilda vérderings-
regler for lagerfastigheter och andelar i1 fastighetsforvaltande
foretag. De allménna vérderingsreglerna i 17 kap. IL ska tilldim-
pas for lagerfastigheter och liknande tillgdngar .

Reglerna giller bade for juridiska och fysiska personers fastig-
hetsinnehav. Lagerfastigheter m.m. ska séledes vérderas enligt
lagsta vérdets princip, dvs. till det lagsta av anskaffningsvéardet
och verkliga virdet. I anskaffningsvirdet for omséttningsfastig-
heter som bebyggts i egen regi inrdknas savél direkta som skilig
andel av indirekta kostnader. Den sdrskilda alternativregeln som
innebér att vanligt lager far tas upp till 97 % av anskaffnings-
virdet far inte tillimpas for lagerfastigheter, lagerandelar och
liknande tillgangar (17 kap. 4 § IL).

Till egna fastigheter bor riknas bade fardigstillda bebyggda fas-
tigheter och fardigstidllda byggnader pa annans mark samt obe-
byggda tomter, ramarksomrdden och fastigheter under ny-, till-
eller ombyggnad.

I anskaffningsvérdet inrdknas, forutom kopeskilling, lagfartskost-
nad och eventuella rivningskostnader, dven direkta och indirekta
byggnadskostnader for ny-, till- eller ombyggnad av fastigheten.
Nedlagda kostnader for projekteringsarbeten ska i regel aktiveras
och inrdknas i anskaffningsvérdet for fastigheten. I anskaffnings-
vérdet ska vidare inrdknas saddana reparationskostnader for vilka
direkt avdrag inte har medgetts till f6ljd av bestimmelserna i
19 kap. 3 och 24-25 §§ IL.

Aven kostnader for allminna fastighetstillbehér, byggnadstillbe-
hor och industritillbehdr bor inrdknas i1 anskaffningsvérdet for
fastigheten.

Fastighetens faktiska anskaffningsvérde kan genom de olika del-
komponenterna som ska ingd vid vérderingen avvika frdn bokfort
viarde pa kontot fastighet.

For fastigheter fardigstillda efter utgdngen av ar 1981 bor uppgift
alltid kunna l&mnas om den faktiska anskaffningskostnaden for
fastigheten. En schablonregel kan tillimpas for fastigheter fardig-
stillda tidigare ar for anskaffningsvirdets bestimmande (se
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8.14.3 Lager av material

Lager av material ska vérderas efter de regler som géller for lager
i allménhet (17 kap. 3 och 4 §§ IL), dvs. dessa lagertillgangar far
dessutom tas upp enligt alternativregeln till 97 % av det samlade
anskaffningsvérdet.

Till lager av material rdknas bl.a. bearbetat eller obearbetat mate-
rial som dnnu inte installerats i fastighet pa sadant sitt att det kan
anses slutgiltigt anbragt for sitt &ndamal. I anskaffningsvérdet for
material bor inrdknas.

a) inkOpspris samt dvriga direkta inkdpskostnader som frakt,
tull, speditions- och transportforsikringsavgifter

b) till bearbetning av ndimnda material hanforliga 16ner och and-
ra erséttningar till arbetare och arbetsledare pa platsen

c) kostnader hinforliga till fardigstéllda legoarbeten i samband
med bearbetning.

8.1.5 Byggnadsarbete pa egen fastighet

Det forekommer att skattskyldig, som bedriver byggnadsrorelse,
utfor arbeten péd en egen fastighet som inte utgdr lagertillgdng. 1
27 kap. 8 § IL finns bestimmelser om hur beskattning ska ske i
sadana fall.

For att de byggnadsarbeten som utforts i byggnadsrorelse pa egna
anldggningsfastigheter inte ska undga byggmaéstarbeskattning har
regler om uttagsbeskattning inforts. Numera fordndras inte karak-
tdren av en fastighet genom att byggnadsarbeten utfors. I stéllet
for den smitta som fore taxeringséret 1984 intradde sker uttagsbe-
skattning avseende arbeten pa kapitalfastigheter (prop.
1980/81:68 s. 163 ff).

Virdet av arbetet tas upp som intékt av niringsverksamhet och
beréknas enligt 22 kap. 7 § och 61 kap. 2 § IL till marknadsvir-
det. Detta géller savél kostnader for varor, material, 16ner som
den skattskyldiges arbetsinsats i normalfallet.

Vinstpéslag ska ske om arbetena utfors pa en fastighet som ej
ingar i byggnadsrorelsen, men som &gs av deldgare/nirstaende.
Detta bekriftas av rittsfallet RA 1983 1:65. I nimnda rittsfall
hade ett byggmaéstarbolag byggt en villa pd en aktiedgaren (tillika
VD) tillhérande tomt. Vid berdkning av den skattepliktiga forma-
nen som han &tnjutit ansags, att i entreprenadkostnaden bort in-
raknas entreprenadarvode.
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Om uttagsbeskattningen avser arbete pd en kapitalfastighet som
ingdr 1 byggnadsrorelsen, exempelvis driftfastighet, ska példgg
for vinst eller avdrag for forlust inte ske vid saluvérdets bestim-
mande. Nedlagda kostnader, rinta pd eget kapital nedlagt i pro-
duktionsapparaten samt virdet av eget arbete d4r marknadsvérdets
bestdndsdelar. Detta giller oavsett i vilken foretagsform bygg-
nadsrorelsen bedrivs.

27 kap. 8 § IL behandlar frigan om beskattning av eget arbete i
en direkt, eller genom ett handelsbolag, bedriven byggnadsrorel-
se. Virdet av eget arbete tas endast upp som intdkt om varor av
mer dn ringa vérde tas ut ur byggnadsrorelsen i samband med
arbetet. Begreppet ringa virde avseende varuuttag ur sadan rorel-
se dr belopp under 500 kronor. Hansyn ska édven tas till rabattut-
nyttjande.

Vid virderingen ska hénsyn tas dven till rdnta pa eget kapital.
Enligt 7 kap. 5 § ML forstds med sadan rdnta en berdknad rinta
pa kapital, annat 4n lanat, som ir nedlagt i sddant varulager eller
saddana andra tillgdngar &n lagertillgdngar som anvénds for tjéns-
terna.

Det utforda arbetet ska uttagsbeskattas oavsett om beloppet i sin
tur ar direkt avdragsgillt for mottagaren eller inte (t.ex. repara-
tionsarbeten pa naringsfastighet).

Ovanstaende bestimmelser géller oavsett om den skattskyldige
bedriver sin byggnadsrorelse i enskild firma eller i handelsbo-
lagsform.

Hur beskattningskonsekvenserna blir nér ett fdimansaktiebolag ut-
for byggnadsarbeten pd en kapitalfastighet som tillhor deldgare i
bolaget eller honom nérstdende, och marknadsmaéssig ersittning
for arbetena inte har betalats, dr inte sérskilt reglerat i lagtext
forutom de allménna reglerna om marknadsméssigt pris i 61 kap.
IL. Aven hir foreligger ett uttag. Virdet av den skattskyldiges
egen arbetsinsats bor rdknas med endast om denna kostnadsforts i
bolaget. Virdet av uttaget intdktsfors i bolaget. I gengéld &r bola-
get beréttigat till avdrag sdsom for 16n till mottagaren. En forut-
sdttning for detta Ar att mottagaren ar anstilld i bolaget. Ar si inte
fallet men denna dr deldgare blir det i stéllet friga om utdelning
(RA83 1:48). I rittsfallet har byggmiistare vid uppforande av villa
at sig mot betalning anlitat ett av honom heldgt byggnadsaktie-
bolag. Han har sjélv pé fritiden utfort arbeten pa villan. Virdet av
hans arbetsinsats har inte ansetts utgora skattepliktig inkomst av
tjénst.

En fdmansbolagsdgare bedrev byggnadsrorelse genom ett aktie-
bolag. P4 sin fritid arbetade han ca 800 timmar under tva ar pé sin
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egen villafastighet. Hans aktiebolag fakturerade honom for mate-
rial m.m. med ca 96 000 kr. Kammarrétten konstaterade att fas-
tigheten inte utgjorde lagertillgdng. P4 grund hirav kunde inte -
utan uttryckligt stod i géillande praxis - enbart den omsténdig-
heten att bolaget utfort arbete pa fastigheten medfora att faimans-
bolagsidgaren skulle anses ha bedrivit en egen sjilvstindig byg-
gnadsrorelse vid sidan av aktiebolaget. Med hdnsyn hartill fore-
lag inte forutséttningar att ta upp vérdet av fimansbolagsédgarens
eget arbete pa fritiden som intékt i byggnadsrorelse (KRSu, dom
20.4.1995, mélnr 7272-1992).

Kammarritten anség foljaktligen inte att fimansbolagségaren be-
drev nagon slumrande” byggnadsrorelse.

Mottagaren beskattas for uttaget under inkomst av tjédnst eller, om
det &r fraga om utdelning, under inkomst av kapital

Enligt 4 kap. 1 § LSK ar den som ar skyldig att avge sjdlvdekla-
ration dven skyldig att i skidlig omfattning genom rédkenskaper,
anteckningar eller pd annat ldmpligt sétt sorja for att underlag
finns for deklarationsskyldighetens fullgérande och for kontroll
dérav.

For famansforetag giller vidare;

— i4kap. 1§ st. 2 LSK regleras famansforetagets skyldigheter i
frdga om underlag for bl.a. foretagsledarens uttag av varor ur
foretaget,

— 12 kap. 24 § LSK stadgas att bl.a. foretagsledare ar skyldig att
i deklarationen ldmna upplysning om de varuuttag eller varu-
utkop han gjort fran foretaget m.fl. uppgifter,

— av 3 kap. 53 § LSK framgér att det aligger famansforetag att
lamna foretagsledaren och deldgare 1 foretaget samt dem nér-
stdende personer alla uppgifter som erfordras for att de ska
kunna berdkna sin skattepliktiga inkomst fran foretaget.

Den skattskyldige ska séledes kunna visa de gjorda uttagen ur
rorelsen. Ett forfaringssétt som kan godtas for redovisning av
gjorda uttag dr foljande. Lopande anteckningar fors 6ver i vad ut-
tagen bestdr och hur de har virderats. Uttagen fors sedan via en
bokfoéringsorder, exempelvis en gang i ménaden, in i rdkenska-
perna. De lopande forda anteckningarna arkiveras pa samma sétt
som Ovrigt bokforingsmaterial.

Niér den skattskyldige en gang i framtiden séljer sin kapitalfastig-
het far vardet av det uttagsbeskattade arbetet beaktas vid kapital-
vinstberdkningen pa samma sétt som andra forbéttringskostnader.
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Naturligtvis far som forbéttringskostnad inte tas upp storre be-
lopp @n vad som blivit féoremal for uttagsbeskattning.

Har den skattskyldige paforts inkomst for ej redovisade eller for
lagt redovisade uttag, ska myndigheten debitera utgdende mer-
vardesskatt pa det oredovisade beloppet.

8.1.6 Vinstberikning av lagerfastighet

Oavsett om en fastighet ar en kapitaltillgdng eller en lagertillgdng
ska den 16pande inkomstberdkningen ske pa samma sétt. Intdkter
och kostnader pa grund av t.ex. uthyrning av fastigheten ska pa
vanligt sitt redovisas som inkomst av niringsfastighet.

Avdrag for viardeminskning pa lagerfastighet far atnjutas pa
samma sitt och efter samma regler som géller for fastigheter som
ar anldggningstillgangar.

Har en fastighet som utgor lagertillgdng avyttrats ska medgivna
viardeminskningsavdrag som inte har gjorts i rdkenskaperna ater-
foras till beskattning 1 ndringsverksamhet (26 kap. 12 § IL).

Vid forséljning av en lagerfastighet ska tidigare medgivna vir-
deminskningsavdrag siledes aterforas till beskattning (RA85 1:93
och RA85 1:88). Om den skattskyldige har upprittat virdeminsk-
ningsplan, men avstatt fran att yrka virdeminskningsavdrag négot
eller nagra ar som planen omfattar, ska aterforing inte ske for det
eller de ér da avdrag inte har yrkats.

I de flesta fall torde den skattepliktiga vinsten vid forsiljning av
en lagerfastighet motsvara den bokforingsméssiga vinsten. Detta
forutsitter emellertid att det bokforda vérdet dverensstimmer
med anskaffnings- och forbéttringskostnaderna samt att medgiv-
na viardeminskningsavdrag bokforts.

Har anskaffningsvirdet uppskrivits utan att detta paverkat netto-
intdkten av néringsverksamheten eller har virdeminskningsav-
drag inte bokforts, méste den bokforda vinsten 6kas med belopp
motsvarande uppskrivning eller medgivna virdeminskningsav-
drag. Den bokforingsméssiga vinsten kan foljaktligen inte utan
vidare godtas som en skattepliktig vinst. I den man nd&jaktig ut-
redning inte ldmnats i deklarationen betrdffande avyttrad om-
sattningsfastighet maste sadan i regel infordras.

8.1.7 Overgangsbestimmelser

Nya regler trddde i kraft den 1 juli 1990 och tillimpades forsta
gangen vid 1992 ars taxering.
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I p. 7 av Overgangsbestimmelserna till KL anges att dldre fore-
skrifter i 27 § anv.p.4 st.2 ¢) och st. 3 KL fortfarande fick
til??1dmpas vid 1992 &rs taxering. Vid avskattning ska dock ned-
skrivningens belopp tas upp som intékt av ndringsverksamhet.

Enligt tidigare bestimmelser skulle som skatteméssigt ingdende
lagervérde for en fastighet som anskaffats fore den yrkesmaéssiga
verksamhetens paborjande det s.k. reavinsttaket anvindas. I p. 20
av Overgangsbestimmelserna till KL stadgades att betrdffande
fastigheter som skiftat karaktir fére utgangen av ar 1990 fick de
gamla reglerna fortfarande tillampas.

Betriffande overgangsbestimmelser till IL, se lagen (1999:1230)
om ikrafttrddande av inkomstskattelagen (1999:1229), Till 27
kap.

8.2 Pigaende arbeten i byggnads- och
konsultforetag m.m.

17 kap. 23-32 §§ IL

prop. 1980/81:68

prop. 1989/90:110, SkU30

prop. 1999/2002:2, del 2, s. 215 ff

Sammanfattning

De sirskilda reglerna om pagiende arbeten ér tillimpliga pa den
som bedriver byggnads-, hantverks- eller anldggningsrorelse eller
konsultrorelse. Vid virderingen av padgdende arbeten géller delvis
olika regler for byggnads-, hantverks- eller anldggningsforetag &
ena sidan och for konsultforetag & den andra sidan. Arbeten som
utforts till fast pris och arbeten som utforts pa 16pande ridkning
ska behandlas pa skilda satt.

Utfors arbetet till fast pris ska direkta och indirekta kostnader
aktiveras och uppburna a conto-belopp skuldféras. Om arbetet
déremot utfors pd lopande rakning ska fakturerade belopp intékts-
redovisas i takt med faktureringen. Kostnaderna for arbetet dras
av lopande.

Fortida (successiv) vinstavrakning som sker i dverensstimmelse
med god redovisningssed ska dven ldggas till grund for beskatt-
ningen (RA 1998 ref. 18).
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8.2.1 Definition av pagiende arbeten

8.2.1.1 Allmint

Bestdmmelserna om pagaende arbeten finns i 17 kap. 23-32 §§ IL
och dr beskrivna i del 2, avsnitt 9.4.

Med pégaende arbeten menas i allménhet pabdrjade men vid ré-
kenskapsérets utgdng inte avslutade uppdrag som en néringsid-
kare atagit sig att utfora for en annan persons ridkning. Uppdraget
har inte slutfakturerats.

Uppdraget kan avse enbart tjénsteprestationer. Detta dr normal-
fallet betrdffande uppdrag hos t.ex. konsulter. Andra ganger kan
det vara fOrutsatt att uppdragstagaren, exempelvis en hantverkare
eller en byggmastare, ska tillhandahéalla 4ven material. Om upp-
draget avser arbete med en materiell produkt, brukar begreppet
pagdende arbete dock reserveras for de fall dd uppdragsgivaren
successivt erhaller leverans av produkten. Overgar dganderitten
till den féardiga produkten till bestéllaren eller annan forst nér
arbetet ar slutfort, anvénds i regel inte beteckningen pagiende
arbete utan produkt i arbete eller liknande uttryck.

8.2.1.2 Pagiende arbeten pa fastighet

Med pagéende arbete pa fastighet avses normalt endast arbete pa
fastighet, som égs av annan person. Arbeten pa egen fastighet kan
emellertid med hénsyn till omstédndigheterna i det enskilda fallet
vara att jimstdlla med pagdende arbete. S& far anses vara fallet
om det av avtal eller annat liknande forhallande kan anses uppen-
bart att fastigheten kommer att avyttras omedelbart efter det att
byggnaden har fardigstéllts. Ett exempel pa detta dr byggande av
villor i spekulationssyfte. Sddana arbeten pa egen fastighet bor
dock inte behandlas som péagaende arbeten vid senare tidpunkt dn
da arbetet senast skulle ha resultatavrdknats om arbetet hade ut-
forts for annans rakning (RSV Dt 1993 :1).

8.2.1.3 Vad ir pagiende arbeten?
Vid inkomstberdkningen av ett vanligt varulager géller foljande.

Antag att ett foretag koper varor for 1 000 kr. Detta varuinkop
utgor enligt foretagsekonomisk terminologi en utgift. Vid riken-
skapsarets slut inventeras och vérderas under éaret kopta varor
som vid &rets slut &nnu inte blivit salda (forbrukade). Kvarvaran-
de lager ska inte foras sasom kostnad (forbrukning) till resultat-
kontot. Det maste i stillet betraktas som en tillgang och foras till
utgaende balans. Kostnadernas storlek for under éaret sélda varor
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Byggnadsforetag

(ingéende varukostnad) dr alltsd beroende av det vérde till vilket
kvarvarande lager, tillgangarna, vérderas. Det finns saledes ett
klart samband mellan resultatrikningen och balansrakningen.

Byggnadsforetag m.fl. ska ta hénsyn till s&vél vérdet av varulager
som till virdet av pagéende arbeten. Antag att ett byggnadsfore-
tag har dtagit sig en entreprenad péd annans fastighet till fast pris.
Arbetet &r inte avslutat pd balansdagen. Det byggnadsmaterial
som finns péa byggarbetsplatsen och som dé inte har installerats i
byggnaden ar att anse som ett vanligt varulager och ska darfor
vérderas samt redovisas som en sadan tillgang.

Hur bor man se pa det material som redan anbragts i byggnaden?
Detta material kan inte anvidndas for annat dndamal, varfor det
inte kan anses vara oforbrukat och utgér ddrmed inte ordinér
lagertillgdng. Materialet kan inte heller anses vara forbrukat, dvs.
anses utgora en kostnad, eftersom nagon slutfakturering inte har
skett. Materialet ska behandlas som en tillgdng och ska dérfor
redovisas 1 balansrdkningen. Tillgadngsposten intar dér ett slags
mellanstéllning mellan lager och fordringar och ska redovisas
under rubriken Pagéende arbeten. Kostnaderna ska inte paverka
resultatet forrén arbetet dr slutfakturerat.

Av samma skél ska inte dellikvider, s.k. a conto-betalningar, pa-
verka resultatet forran vid slutfaktureringen.

8.2.2 Foretag som berors

8.2.2.1 Byggnads-, hantverks- och anliggningsforetag

Till byggnads-, hantverks- och anldggningsforetag riknas i prin-
cip alla foretag som utfor arbeten pa byggnader, anlidggningar
eller mark. Hit hor t.ex. foretag som uppfor eller utfor arbeten pa
byggnader, anldggningar eller utfér rivning, schaktning eller
grundarbeten. Till denna kategori rdknas dven byggnadshant-
verksforetag, t.ex. virme- och sanitetsinstallationsforetag, platsla-
geriforetag, elinstallationsforetag, golvlaggnings- och plattsétt-
ningsforetag, maleriféretag, kylinstallationsforetag, puts- och
fogforetag samt glasmisteri-, taklaggnings- och isoleringsforetag.

8.2.2.2 Konsultforetag

I begreppet konsultrorelse inbegrips ett forhallandevis stort antal
verksamheter. Verksamhet som bedrivs av exempelvis advokater,
méklare, arkitekter, konstruktorer, byggkonsulter, datakonsulter
och revisorer bor omfattas av dessa regler. Annons, reklam- och
marknadsundersokningsbyréer liksom skriv-, duplicerings- och
kopieringsbyréer dr andra exempel pé foretag som bor riknas till
konsultforetag.
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8.2.2.3 Blandad verksamhet

Reglerna om pagaende arbeten far alltsa tillimpas endast pa verk-
samhet som kan hénfGras till byggnads-, hantverks- eller anldgg-
ningsrorelse eller konsultrorelse. Foretag som bedriver dven an-
nan verksamhet ska dérfor redovisa de olika verksamhetsgrenar-
na var fOr sig.

For att reglerna om pagaende arbeten ska kunna anvidndas maste
saledes tva forutséttningar vara uppfyllda. For det forsta méste
uppdraget definitionsmaéssigt vara att hanfora till pagdende arbe-
te. For det andra méaste uppdraget vara att hdnfora till sddan verk-
samhet som bedrivs av byggnads-, hantverks- eller anldggnings-
foretag eller konsultforetag.

8.2.3 Grinsdragning mellan arbete pi l6pande rikning
och arbete till fast pris

Grinsdragningen mellan fast pris och 16pande rdkning &r viktig.
De skatterdttsliga och civilrdttsliga principerna for klassificering
visar inte alltid dverensstimmelse.

Arbete pa lIopande rikning utmérks av att uppdragstagaren inte
star for ndgot mer omfattande ekonomiskt risktagande. Om ett
arbete kommer att ta lingre tid 4n beréknat eller krdver mer eller
dyrbarare material 4n vad som ursprungligen har &verenskom-
mits, ligger det ekonomiska ansvaret for detta pa uppdragsgiva-
ren. Enbart den omsténdigheten att avtalet innehéller eventuella
vitesklausuler, t.ex. for forseningar, medfor inte att arbetet kan
anses som arbete till fast pris (17 kap. 25 § IL).

Begreppet uteslutande eller sd gott som uteslutande bor i detta
sammanhang innebéra att minst 90 % av erséttningen ska ha be-
stamts med utgangspunkt i ett pris per tidsenhet och faktiska ut-
gifter for material o.d. Detta innebér t.ex. for avtal inom bygg-
branschen att om mer dn 10 % av den totala erséttningen dr be-
stdmd efter andra grunder 4n faktiska direkta och indirekta kost-
nader dr avtalet att anse som ett fastprisavtal. Inom branschen
forekommer ofta erséttningsformer som utgor en blandning mel-
lan fast pris och 16pande ridkning. De flesta erséttningsformer som
¢j ar renodlade uppdrag pé 16pande rakning kommer darfor i reg-
el att raknas som fastprisarbeten.

Sa snart ett uppdrag dr av stdrre omfattning torde parterna, dvs.
uppdragstagaren och uppdragsgivaren, ha traffat ett uttryckligt
avtal om hur ersittningen ska beriknas. Reglerna for 16pande rak-
ning ska dock tillimpas dven da det utan uttryckligt avtal, exem-
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pelvis pd grund av rddande branschpraxis, dr underforstétt att
debitering ska ske enligt bestdmd tidstaxa.

Ett annat vanligt fall av 16pande rdkning &r att uppdragstagaren,
utan begrénsning till visst hdgsta belopp, har betingat sig rétt till
betalning for sina faktiska bokforda kostnader (savél direkta som
indirekta) jimte pd visst sétt berdknat vinstpaldgg. 1 vissa fall
bestdms detta paldgg i efterhand beroende pa uppdragets art och
omfattning. De avtal som i byggbranschen bendmns 16pande rak-
ningsavtal &r ofta utformade sa att entreprendren dels betingar sig
ersittning for vissa kostnader enligt sjdlvkostnadsprincipen, dels
ett entreprendrarvode som ska ticka bl.a. rintekostnader och
centrala administrationskostnader. Den skatteméssiga bedom-
ningen dr avhédngig entreprendrarvodets storlek. Vid ett entrepre-
norarvode ldgre dn 10 % foreligger 16pande rdkningsavtal.

Lopande rakningsarbete med tak bor anses som ett arbete pa 16-
pande rikning om det dr uppenbart att taket normalt sett inte
kommer att uppnas. I annat fall bor sddant avtal rdknas som ar-
bete till fast pris. Detta géller emellertid endast om uppdragsta-
garen till huvudsaklig del sjélv fir svara for kostnaderna om de
Overstiger en pa forhand bestdmd hogsta niva.

Vid ett arbete till fast pris stir uppdragstagaren till huvudsaklig
del for den ekonomiska risken for arbetet. Fastprisarbete bestdms
negativt genom att de arbeten som inte dr pd l16pande rikning &r
fastprisavtal.

I en del fall kan ett arbete besta av flera delprojekt som ska utfo-
ras antingen pé lopande rikning eller till fast pris. Vid séddant {or-
hallande bor de olika delprojekten redovisas var for sig. S& beho-
ver emellertid inte ske om avtalet till endast ringa del &r bestamt
till 16pande rikning respektive fast pris. Uppdelning behdver inte
heller ske om det av exempelvis redovisningsteknisk eller annan
anledning skulle innebédra betydande svarigheter att sirskilja
kostnaderna for de olika arbetena.

Reglerna for arbeten pd l6pande rikning far tillimpas dven pa
fastprisarbeten om foretagets arliga bruttoomséttning understiger
20 ganger det prisbasbelopp som géller under den sista manaden
av rikenskapsaret. Eftersom prisbasbeloppet for 2003 ar 38 600
innebér detta en omséttning pa 758.000.

8.2.4 Lopande rikning

Vid redovisning av pagaende arbeten pd 16pande rdkning ska
resultatredovisning normalt ske i takt med faktureringen. Detta
innebér att samtliga driftkostnader far omkostnadsforas pa vanligt
satt. Fakturerade belopp ska & andra sidan tas upp som intékt.
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Fakturering bor ske i 6verensstimmelse med vad som ér att anse
som god redovisningssed och géngse affarssed inom branschen.
Om fakturering sker med ledning av arbetad tid eller pd annat
diarmed jamforligt sétt, bor fakturering normalt anses ha kunnat
ske 16pande. Senareldggning av fakturering bor godtas endast om
underlaget for faktureringen till f6ljd av t.ex. ofullstdndiga upp-
gifter om arbetad tid, kostnader for material eller av annan lik-
nande anledning inte har kunnat faststéllas. Enbart den omstin-
digheten att fakturering tidigare ar har senarelagts eller att sédan
senareldggning av fakturering forekommer hos andra foretag,
innebdr inte i sig att detta forfarandet ar att anse som gingse af-
farssed inom branschen.

Till fakturerade belopp ridknas dven a conto-belopp och dédrmed
jamforliga betalningar. Diaremot dr inte sedvanligt forskott att
jamstdlla med sddan betalning.

Med a conto-belopp avses betalning som stér i viss proportion till
redan utforda arbeten medan forskott utgdr dverenskommen be-
talning innan den avtalade prestationen har utforts.

Har den skattskyldige i betydande omfattning underlétit att slutre-
dovisa eller fakturera belopp som enligt god redovisningssed
hade kunnat slutredovisas eller faktureras ska som intédkt tas upp
de belopp som skiligen hade kunnat slutredovisas eller faktureras
(17 kap. 31 § IL).

Uttrycket betydande omfattning torde innebéra att bestimmelsen
ar tillamplig endast ndr den skattskyldige systematiskt underléater
att fakturera pagaende arbeten, som enligt god redovisningssed
bort fakturerats, for att vinna obehoriga fordelar i skattehdnseen-
de.

Om belopp i betydande omfattning inte har fakturerats trots att sa
borde ha skett enligt god redovisningssed och gingse affarssed,
far beloppet tilliggas vid beskattningen. Om beloppet inte kan
bestdammas till sin exakta storlek, far tilligget berdknas efter ské-
lig grund. Berékning av sddant tilligg fir underldtas om drdjs-
malet inte kan anses onormalt med hénsyn till den affdrssed som
géller for branschen. Vidare kan tilldgg underlatas om virdet av
de arbeten som inte har fakturerats ovésentligt dverstiger upp-
komna men &nnu inte kostnadsforda utgifter for dessa arbeten.
Tillagg bor normalt inte heller ske i fraga arbeten som inte &r
fardigstéllda. Ett villkor for detta dr dock att det far anses ha av-
talats att delfakturering inte ska ske.
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Egen arbetsinsats i
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Tillagg bor ddremot alltid goras om det &r uppenbart att fakture-
ringen med forhallandevis stora belopp senarelagts i syfte att
uppna en obehdrig skattekredit.

Fragan om tilligg for ofakturerade belopp har prévats i RA 1990
not. 101. I malet ansags en revisions- och redovisningsbyra, som
utforde uppdrag pé 16pande rdkning, skyldig att som intékt redo-
visa ett belopp som svarade mot det under beskattningsaret ned-
lagda arbetet. Byran hade kalenderar som rikenskapsér. De revi-
sions- och redovisningsuppdrag som malet avsag paborjades van-
ligtvis den 1/5 och péagick till den 30/4 aret darpa. I domen pape-
kades att byrans normala rutiner innebar att de pagaende arbetena
fakturerades i samband med tidpunkten fér uppdragets slutforan-
de, dvs. den 30/4. Forskottsbetalning frén uppdragsgivaren er-
holls dock vid tva tillfillen varje ar. I konsultbranschen fore-
kommer det att projekteringsuppdrag avseende byggnation tids-
missigt stricker sig over hela entreprenadtiden. Det torde i1 sdda-
na fall fa accepteras att vid fastprisarbeten vinstavrikningen for
projektuppdrag sker da godkdnd slutbesiktning foreligger for
respektive entreprenad.

8.2.5 Fast pris

8.2.5.1 Byggnads-, hantverks- eller anliggningsrorelse

Vid redovisning av pégaende arbeten till fast pris ska vid be-
skattningsérets utgdng nedlagda kostnader tas upp som tillgdng
(aktiveras) medan erhéllna a conto-betalningar och forskott tas
upp som skuld.

Bade de direkta kostnaderna och de indirekta kostnaderna som &r
hénforliga till byggproduktionen ska aktiveras. Samtliga indirekta
kostnader avseende pagéende projekt behover alltsa inte aktiveras
utan viss del, t.ex. generella marknadsforingskostnader och over-
head-kostnader av allmén natur, &r omedelbart avdragsgilla.

Driver den skattskyldige sin néringsverksamhet i enskild firma
ska vérdet av den egna arbetsinsatsen inte inrdknas bland kost-
naderna. Inte heller ska virdet av det arbete som utforts av den
skattskyldiges make och barn under 16 ar aktiveras (17 kap. 29 §
st. 1 IL).

Ar uppdragstagaren ett handelsbolag (kommanditbolag) ska som
kostnad inte anses vérdet av arbetsinsats som utfors av deldgare i
bolaget (17 kap. 29 § st. 2 IL).

Niér det ar fraga om aktiebolag ska erséttningen till foretagsledare
och personer som tillhor dgarkretsen, i likhet med 16ner till Gvriga
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anstillda, aktiveras 1 den man de har karaktdren av kostnader for
det pagaende arbetet.

Pégaende arbeten som utfors till fast pris ska vérderas enligt be-
stimmelserna i 17 kap. 27 § IL. Det innebér att pagaende arbeten
inte far tas upp till lagre virde 4n det hogsta tillatna vardet enligt
4 kap. 9 § st. 1 ARL. Pigdende arbeten fir dirmed virderas till
det ldgsta av anskaffningsvirdet och verkligt véirde (ldgsta vér-
dets princip).

Huvudregeln innebér att varje pagéende projekt ska virderas for
sig och tas upp till antingen anskaffningsvérdet eller det verkliga
viardet om detta &dr ldgre dn anskaffningsviardet. Summan av de
olika projektens virden, anskaffningsviardet eller verkliga virdet
ar det véirde, som de pigaende arbetena ldgst far tas upp till. S&-
som framgatt ovan utgoérs anskaffningsvérdet av direkta kost-
nader jamte skilig andel av de indirekta kostnaderna.

Som alternativ till huvudregeln fir pagaende arbeten vérderas till
lagst 97 % av summan av de pégdende arbetenas anskaffnings-
varde (17 kap. 27 § st. 2 IL).

Ett arbete bor anses som avslutat i och med att slutlig ekonomisk
uppgorelse har traffats eller borde ha tréffats enligt de avtalsvill-
kor mellan parterna som far anses normala inom branschen. Den
omsténdigheten att exempelvis garantidtaganden foreligger eller
att vissa mindre arbeten aterstar att utfora utgdr i regel inte skal
att anse arbetet som pagiende. Av AB 92 (Allménna Bestdmmel-
ser inom byggbranschen) framgar att slutfaktura vad avser s.k.
tilliggsarbete ska sdndas sex ménader efter godkénd slutbesikt-
ning. Dértill har kunden alltid oavsett om fakturan avser kon-
trakts- eller tilldggsarbeten en ménads tid for granskning av fak-
turan. Senaste tidpunkt for fakturering och dérmed resultatavrék-
ning i vart fall vad avser tilliggsarbeten &r ddrmed i normalfallet
sju ménader efter godkind slutbesiktning. I AB 92 regleras en-
dast preskriptionstiden for slutfaktura pé tilliggsbestéllningar.
Denna tid 4r 6 manader.

Om resultatavrakning inte skett trots att slutlig ekonomisk upp-
gorelse har triffats eller borde ha triaffats bor den skattskyldige
som intdkt paforas de belopp som skiligen hade kunnat slutredo-
visas (17 kap. 31 § IL).

Regeln ar tillamplig bade pa arbeten péa l6pande rikning och pa
arbeten till fast pris.

Om slutlig ekonomisk uppgorelse inte har traffats med uppdrags-

givaren pa grund av tvist eller annan osdkerhet mellan parterna
bor resultatavrikning dnda ske. For den forlustrisk som beldper



248 Byggnadsrarelse, handel med fastigheter och tomtrorelse

Intressegemenskap

Obehorig skatte-
forman

pa fordringen kan reservering ske om det stir i verensstimmelse
med god redovisningssed.

De allmidnna bestdmmelser som finns i 17 kap. 27-29 §§ IL é&r
inte tilldmpliga om;

— den skattskyldige och uppdragsgivaren dr i intressegemen-
skap,

— arbetet utforts till fast pris och

— det kan antas att vdrderingsreglerna utnyttjats for att bereda
nagon av parterna obehdrig skatteforman (17 kap 30 § IL).

Intressegemenskap anses foreligga mellan foretag som ingar i
samma koncern. Intressegemenskap anses vidare foreligga mel-
lan foretag som till mer @n hélften, direkt eller indirekt, 4gs av
samma fysiska person eller personer.

Med obehorig skatteforman avses att den skattskyldige och upp-
dragsgivaren lyckats uppna storre skattekrediter &n vad de hade
kunnat erhalla om de utgjort en enda skattskyldig.

I forarbetena (prop. 1980/81:68 s. 147) anges att risk for omo-
tiverade skattekrediter endast torde uppkomma i de fall dd ett
foretag atagit sig att utfora ett arbete till fast pris for ett nérstaen-
de foretags rdkning. Vidare lamnas i specialmotiveringen (s. 222)
foljande exempel

”Som jag framhallit i den allménna motiveringen kan de
foreslagna reglerna ge upphov till omotiverade skattekre-
diter om uppdragstagaren utfor ett arbete for ett nédrstaende
foretags rakning. Jag syftade bl.a. pa det fallet att upp-
dragsgivaren, t.ex. ett byggnadsforetag, triaffar avtal med
ett dotterforetag om att detta ska utfora vissa arbeten till
fast pris. Dotterforetaget behover inte intédktsredovisa mot-
tagna a-contoerséttningar men beloppen torde i allménhet
vara omedelbart avdragsgilla for moderforetaget. Om mo-
derforetaget utfor sitt arbete pd 16pande rakning ska detta
foretag & sin sida inte ta upp nagot virde av pagaende ar-
beten. A-contobetalningen, som med hénsyn till intresse-
gemenskapen mellan foretagen kan sakna egentlig ekono-
misk betydelse, kan dérfor sdgas ha medfort en omotiverad
skattekredit for koncernen. Om déremot moderforetaget
ocks4 arbetar till fast pris utgor betalningen en direkt kost-
nad som ska beaktas vid vérderingen av pagéende arbeten
hos moderforetaget vid beskattningsarets utgang.”

For att en obehorig skatteforman inte ska uppkomma far den
skattskyldige inte ta upp arbetet till ligre belopp 4n vad som mot-
svarar uppburna a conto-betalningar. Detta kan dven uttryckas sa
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att nedskrivningen av det ifrigavarande arbetet inte far dverstiga
skillnaden mellan det védrde vartill arbetet upptagits och erhéllna
a- conto-betalningar.

8.2.5.2 Konsultrorelse

Reglerna for redovisning av pagaende arbeten i byggnads-, hant-
verks- och anldggningsrorelse géller 1 huvudsak dven for konsult-
rorelse. Négot alternativ till huvudregeln dvs. att padgdende arbe-
ten far vérderas till lagst 97 % av summan av samtliga arbetens
anskaffningsviarde finns dock ej betriffande konsultrorelse
(17 kap. 27 § st. 2 IL).

8.2.5.3 Jamkningsregel

Ett berdknat virde av pagaende arbeten som utfors till fast pris
far jimkas om det gors sannolikt att uppdragstagaren inte kom-
mer att fa samtliga sina kostnader tickta (17 kap. 32 § IL). Av
prop. 1980/81:68 (s. 148) framgar att sa far bl.a. ske om summan
av de direkta kostnaderna Gverstiger motsvarande delar av kon-
traktssummorna och det kan anses oforenligt med god redovis-
ningssed att redovisa samtliga kostnader som tillging av pagaen-
de arbeten. Huruvida denna totalsyn av samtliga projekt géller i
och med att s.k. post- for- post-véirdering ska ske framgéar ej av
forarbetena till skattereformen.

Den skattskyldige bor i rdkenskaperna eller i sin deklaration visa
hur vérdet av pagéende arbeten berdknats. For att uppfylla upp-
giftsskyldigheten bor ndgon form av sérredovisning av respektive
projekt finnas i foretaget sé att kontroll av virderingen kan ske i
efterhand.

8.2.6 Redovisningsfragor

8.2.6.1 Sirredovisning av pagaende arbeten

Pégaende arbeten som balanseras kan totalt sett inom byggsek-
torn berdknas uppgd till manga miljarder kronor. Posten paga-
ende arbeten och dess virdering dr mot denna bakgrund av stor
betydelse for balans- och resultatrikningens utseende i ett bygg-
foretag. Att en korrekt vérdering gors dr av intresse for sévil
foretagsledningens beddmning av verksamheten som for extern-
revisorn och Ovriga intressenters analys av foretaget. Varken av
civilrittsliga eller skatteréttsliga redovisningsregler framgér pa
vilket sétt redovisningen av pagaende arbeten ska vara utformad.
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Projekt sér-
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Vid skatterevision av foretag inom byggbranschen har framkom-
mit att:

— 1 medelstora och storre byggforetag/byggnadsentreprenorer
finns projektredovisning. Denna ar ofta integrerad i den 16-
pande bokforingen som en del i den interna kontrollen och re-
dovisningssystemet.

— I mindre byggnadsforetag/bygghantverkare dr projektredovis-
ning ofta sidoordnad till redovisningen i 6vrigt.

Det finns numera en sirskild branschkontoplan for byggforetag,
Bygg BAS 99, baserad pa EU BAS 99. Davarande branschorga-
nisationen Byggentreprendrerna har under 1991 uttalat att sér-
redovisning av respektive projekt 1 byggbranschen utgor ett krav
for att god redovisningssed ska anses foreligga.

I Beskattning av byggnadsrorelse (1992) av Eriksson och Qwerin
sdgs (s. 100) foljande;

“Enligt savil de civil- som skatteréttsliga reglerna om pa-
gaende arbeten bor foretagets redovisningssystem vara sa
uppbyggt att det ur redovisningen kan utldsas vilka kost-
nader och intdkter som &r hénforliga till ett enskilt projekt.
Redovisningen bor alltsd ge information om det ekono-
miska resultatet av varje projekt av négon storleksord-
ning.”

En redovisning av projekten kan vara utformad pé olika sétt. En
sadan redovisning behover inte 16pande vara integrerad i redovis-
ningen. Om redovisningen dr systematiskt och kronologiskt upp-
byggd och om den fors 16pande och integreras i redovisningen
som bokslutspost, ér detta tillrackligt. Det viktiga ar att det finns
en koppling mellan externredovisningen och det sidoordnade
systemet sa att beloppen kan hérledas och stimmas av.

Tekniken for att halla reda pa faktureringsunderlaget, dvs. antalet
arbetade timmar och forbrukat material, varierar mellan de fore-
tag som inte har utvecklad redovisning. Det dr vanligt forekom-
mande att nedlagd tid antecknas och fordelas pa de olika pro-
jekten i ndgon form av timdagbok medan foérbrukat material for-
delas pé de olika objekten genom anteckning direkt pa leveran-
torsfaktura eller foljesedel. En annan vanlig metod é&r att en séir-
skild mapp, parm e.d. laggs upp for varje (storre) projekt dar
anteckningar om nedlagd tid, faktura- och/eller foljesedelskopior
m.m. som avser projektet samlas. Bidda dessa metoder &r sidoord-
nade den l6pande redovisningen. De metoder som beskrivs ovan
anvinds inte bara vid arbeten pa 16pande rdkning utan dr mycket
vanliga dven nidr det géller olika former av arbeten till fast pris
och utgor da underlag for kostnadsfordelningen mellan de olika
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projekten samt underlag for virderingen av balansposten pagéen-
de arbeten. I dessa fall kostnadsfors oftast leverantorsfakturorna
lopande. Justering kan exempelvis goras vid bokslutstillfillet
genom att nedlagda kostnader som avser pagéende arbeten om-
bokas till ett tillgdngskonto. P4 motsvarande sétt behandlas ofta
fakturerade belopp, dvs. de intéktsfors lopande och justering gors
vid bokslutstillfdllet genom ombokning till skuldkonto av er-
hallna a-conto-belopp pa oavslutade arbeten fran intdktskonto.
Ibland skuldbokf6rs kundfakturorna 16pande i stillet och intékts-
fors vid bokslutet avseende de projekt som avslutats. Ofta sker
denna ombokning av pagaende arbeten vid bokslutet med netto-
beloppet (saldot) mellan nedlagda kostnader och erhallna a-
conto-belopp utan projektuppdelning. Tillvigagangssittet ger ett
materiellt riktigt resultat under forutséttning att den sidoordnade
redovisningen fungerar riktigt.

8.2.6.2 Redovisning av pagiende arbeten i resultat- och
balansrikning

Den i rikenskaperna redovisade virderingen av de pagéende
arbetena giller 1 princip dven vid beskattningen. Detta innebér att
om fOretaget viéljer att t.ex. gora en fortida (successiv) vinstav-
rakning och denna star i Overensstimmelse med god redovis-
ningssed ska vinstavrakningen ske dven i beskattningshdnseende
(RA 1998 ref. 18). Detta giller oavsett om nigon av de inom
byggbranschen tillimpade s.k. balans- eller resultatmetoderna
tillimpats (jfr Svensk Skattetidning 1996 s. 884 ff). Nagon moj-
lighet att genom avdrag i deklarationen skjuta upp beskattningen
till dess slutlig ekonomisk uppgorelse triffats finns inte.

De skatterittsliga reglerna for fast pris kan aldrig anvindas for
arbeten som utfors pé 16pande rakning. Detta papekas ocksa 1 for-
arbetena till lagstiftningen (prop. 1980/81:68 s. 143). Det kan
dock forekomma att foretag i sin redovisning tar upp arbeten pé
l6pande rikning som &nnu inte fakturerats vid rdkenskapsarets
utgéng enligt de principer som géller for arbeten till fast pris. De
ofakturerade arbetena tas upp som tillgang och intéktsfors. Ge-
nom en bokslutsdisposition justeras sedan resultatet for att kom-
ma 1 Overensstimmelse med det ldgsta skatteméssigt godtagbara
resultatet. Efter denna bokslutsdisposition har saledes resultatet
paverkats pad samma sitt som hade varit fallet om de pégaende
arbetena hade bokforts pa vanligt sétt.

Av 14 kap. 4 § IL framgéar att “reserv i lager o.d.” far beaktas
endast vid tillimpning av alternativregeln for lagervardering och
regeln for véirdering av djur i jordbruk (se del 2 avsnitt 9.2). I ut-
trycket “lager 0.d.” torde innefattas &dven reserver som laggs upp
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for att vid l6pande rikningsarbeten komma i fas med reglerna for
resultatredovisning i 17 kap. 23-32 §§ IL.

8.2.7 Direkta och indirekta tillverkningskostnader

Vid vérdering av pagéende arbeten till fast pris ska kostnaderna
aktiveras.

Aktiveringsskyldigheten giller inte bara direkta kostnader utan
ocksa indirekta kostnader.

Med direkta tillverkningskostnader avses kostnader som har ett
omedelbart samband med det utforda arbetet eller uppdraget, t.ex.
loner, arvoden, arbetsgivaravgifter, reseersittningar och mate-
rialinkop.

Kostnader av mer &vergripande eller allmén karaktér rdknas till
indirekta kostnader. Indirekta kostnader kan i1 motsats till direkta
kostnader endast pa en omvig hénforas till arbetet. De indirekta
kostnaderna maste darfor fordelas péa respektive arbete efter en
skilig fordelningsgrund. Till indirekta kostnader réknas bl.a.
kostnader for personal med huvudsakligen administrativa sysslor,
forradspersonal och annan personal som inte dr direkt sysselsatt
med det aktuella arbetet eller personal som huvudsakligen har
Overgripande funktioner inom foretaget.

Virderingen av de pagdende arbetena ska goras i enlighet med
reglerna i ARL om virdering av omsittningstillgdngar. Detta
medfor bl.a. att virderingen och kostnadsfordelningen ska goras i
overensstimmelse med god redovisningssed.

Redovisningsradet har gett ut reckommendationer om redovisning
av varulager (RR 2) {for publika foretag och BFN for ovriga fo-
retag (BFNAR 2000:3). Redovisningsradet har ocksa gett ut re-
kommendationer om redovisningen av entreprenader och liknan-
de uppdrag (RR 10).

8.2.8 Reservering for garantirisker

For arbeten som &r forenade med garanti far avdrag ske for att
tidcka framtida garantiutgifter. Detta géller endast arbeten som har
resultatavriknats eller slutfakturerats under beskattningséret eller
tidigare och for vilka garantiforpliktelse fortfarande géller vid
beskattningsarets utgéng.

Avdrag for séddan reservering berdknas enligt bestimmelserna i
16 kap. 3-5§§ IL. I del 2 avsnitt 8.7 finns en redogorelse for
dessa bestimmelser. Inom byggsektorn bor erhéllna garantiersét-
tningar frdn underentreprendrer reducera avdraget for garantirisk-
reservering.
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8.3 Tomtrorelse

27 kap. 3 och 9-18 §§ IL

26 kap. 12 § IL

41 kap. IL

prop. 1999/2000:2, del 2 s. 344 ff

Sammanfattning

Tomtrorelse utgor en sdrskild form av néringsverksamhet. Kvali-
ficerad tomtrorelse foreligger nédr nagon bedriver verksamhet som
huvudsakligen avser forséljning av mark for bebyggelse. Enkel
tomtrorelse foreligger om nigon under en tiodrsperiod avyttrat
minst 15 byggnadstomter.

8.3.1 Kapital eller niringsverksamhet?

I fraga om fysiska personer och ddodsbon foreligger det ibland av-
griansningsproblem vad géller vilket inkomstslag en viss verk-
samhet ska rdknas till. Det kan i vissa fall vara svért att avgora
om en viss verksamhet bedrivs yrkesmaéssigt eller inte. Forsélj-
ning av mark ska normalt redovisas i inkomstslaget kapital. Siljs
diremot manga tomter eller d& verksamheten drivs yrkesmassigt
hinfors dock forséljningarna till naringsverksamhet. For juridiska
personer redovisas alla inkomster i inkomstslaget néringsverk-
samhet. Fragan om tomtrorelse foreligger har emellertid betydel-
se dven for vinstberdkningen samt for fradgan om fastigheterna ut-
gor lagertillgdngar. For att delvis underlétta gransdragningspro-
blem vid forséljning av tomter har i lagstiftningen angivits vissa
uttryckliga regler for nir niringsverksamhet foreligger. Man skil-
jer pé kvalificerad och enkel tomtrorelse.

8.3.2 Kvalificerad tomtrorelse

Tomtrorelse anses foreligga, ndr ndgon bedriver verksamhet som
huvudsakligen avser forsdljning av mark for bebyggelse (bygg-
nadstomt) frén fastighet, som uppenbarligen har forvérvats for att
inga 1 yrkesmaissig markforséljning, sdsom nér fastighet kdpts av
ett tomtbolag e.d. eller nir forvarvet har avsett mark som &r av-
sedd for bebyggelse (27 kap. 9-18 §§ IL).

Bestdmmelsen syftar frimst pa tomtbolag eller liknande foretag
for exploatering av tomtmark. Enbart det forhallandet att 4garen
till en fastighet 4r en juridisk person innebér dock inte att even-
tuella tomtforséljningar ska réknas till kvalificerad tomtroérelse. 1
vissa fall kan forhallandena vid en enskild persons forvérv tyda
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Niér har rorelsen
borjat?

Tio ar
Femton tomter

Upplatelse

Anstéillda

Undantag

pa att han avsett att frdn forsta borjan bedriva yrkesmassig tomt-
forséljning. Detta fall foreligger normalt nér det redan vid fastig-
hetens forviarvande funnits en detaljplan for fastigheten som ut-
visar att fastigheten &r avsedd for bebyggelse. Det planlagda om-
radet far i saddant fall inte vara alltfor obetydligt. Den praktiska
grinsen torde vara ca 10 byggnadstomter.

Vid bedémningen av om en detaljplan fanns vid fastighetsfor-
varvet eller inte, 4r man inte bunden av kdpekontraktets dag. Har
detaljplanen forelegat forst vid kopebrevets utfirdande kan vill-
koret anses uppfyllt. I de fall byggnadstomt séljs av byggnads-
foretag eller liknande anses forséljningen ingd i den dvriga verk-
samheten (27 kap. 3 § IL).

Vid kvalificerad tomtrdrelse anségs 1 forhandsbeskedet RSV/FB
Dt 1979 :3 att rorelsen hade borjat redan i och med forvirvet av
markomréadet &ven om den forsta forséljningen skedde forst sju ar
efter anskaffningsaret.

8.3.3 Enkel tomtrorelse

8.3.3.1 Allmént

Bestimmelserna 1 27 kap. 11-15 §§ IL syftar till att rorelsebe-
skattning inte ska ske vid mera sporadiska forsdljningar av tomt-
mark. Rorelsebeskattning intrader saledes forst vid forsiljning av
den femtonde tomten under en tioarsperiod. Vid berdkningen ska
avyttringar av byggnadstomter pa olika fastigheter eller pd olika
delar av en fastighet riknas samman till en tomtrérelse bara om
tomterna med hénsyn till inbordes ldge normalt kan anses inga i
en och samma tomtrorelse.

Aven upplatelse av mark t.ex. genom 49-ars-kontrakt riknas som
forséljning vid bestimmande av antalet forsélda tomter (27 kap.
13 § IL). Om en upplaten tomt senare forsiljs rdknas ddremot inte
denna sista forséljning in vid beddmning av nér tomtrorelsen har
borjat.

Forsdljning av byggnadstomt for att av anstillda huvudsakligen
anvéindas for gemensamt dndamal eller till anstélld for att bereda
honom bostad anses inte utgora tomtrorelse, om inte forséljning-
en gors av skattskyldig som kvalificerad tomtrorelse eller av
skattskyldig som driver byggnadsrorelse eller handel med fastig-
heter (27 kap. 14 § IL).

Vissa andra forsiljningar eller upplatelser ska inte heller med-
raknas vid tillimpningen av 15-tomtersregeln. Undantag gors for
foljande slag av forsdljningar eller uppléatelser;

— ndr mark sdljs for annat andamal dn bebyggelse, exempelvis



Vad avses med
byggnadstomt?

RA 1990 not. 474
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nér jordbrukare siljer en del av sin fastighet for att brukas av
annan jordbrukare,

— forséljning av omrade for grustag,

— forséljning av mindre markomraden f6r sammanlaggning med
grannfastighet,

— expropriation och liknande tvangsforséljningar. Hit réknas
ocksé forsdljningar som skett som ett led i jordbrukets yttre
rationalisering eller pa grund av flygbuller. Foreligger redan
tomtrorelse beskattas dessa forsiljningar som inkomst av nér-
ingsverksambhet,

— tomt som givits som gava eller upplatits utan vederlag. Bort-
ges tomt ddremot sedan rorelse pabdrjats 1 IL:s mening, ar
frdga om uttag av tillgdng ur rorelsen, for vilket beskattning
ska ske.

Med byggnadstomt menas ett omradde som &r sé stort att det 1am-
par sig att bebyggas med t.ex. en villa, en sportstuga, en fabriks-
byggnad. Med byggnadstomt avses ocksa ett storre omrade, om
det siljs for sig, trots att omradet kan inrymma flera tomter. For-
sédljning av ett stort markomrade kan darfor riknas som en tomt-
forséljning men endast sa ldnge inte avstyckning inom omradet
skett eller tomtindelning foreligger. Hur forsdljningen rubricerats
i kdpekontraktet har ingen betydelse. Man kan i detta samman-
hang bortse fran forsdljning som avser endast nagra fa kvadrat-
meter, eftersom ett sddant obetydligt markomride inte kan anses
utgdra byggnadstomt i egentlig mening.

Ett bolag har sedan lang tid (fran tiden fore 1952) &gt en storre
fastighet och pd denna bedrivit en verksamhet som bestod av
uthyrning av smahus for fritidsindamal. Ar 1984 faststilldes en
byggnadsplan samt avstyckades 40 ungefar lika stora fastigheter,
av vilka 15 var bebyggda. Sju av de bebyggda fastigheterna sal-
des under aren 1985-1986. Bolaget avsdg nu att sélja aterstoden
av de avstyckade fastigheterna, dvs. atta bebyggda fastigheter och
25 tomter. Bolaget ville genom forhandsbesked fa klarlagt hur en
sddan forsdljning skulle behandlas. RR ansag till skillnad mot
rattsndmnden att bolaget inte bedrev handel med fastigheter och
fann vidare att inte heller kvalificerad tomtrérelse foreldg. Det
betydde att rorelsebeskattning kunde ske bara inom ramen for
reglerna om enkel tomtrorelse. En sérskild fraga var d4 om en
sddan beskattning kunde komma att omfatta de bebyggda fastig-
heterna. Av rittsfallet framgar dven att bebyggd fastighet kan in-
gd i enkel tomtrorelse beroende pé koparens syfte med forvirvet.
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Dodsbo

Dodsboet skiftat

Proportionering

Se dven rattsfallen RSV/FB Dt 1985 :24, RSV/FB Dt 1985 :30,
RA 1979 1:49, RA82 1:61 och RA82 1:80.

8.3.3.2 Undantag

Nér tomtrorelse har startat utgdr forséljningen av tomter intékt av
nédringsverksamhet. Vid enkel tomtrorelse torde dock foljande
forséljningar alltid beskattas enligt reglerna for reavinst;

— nir mark siljs for annat andamal 4n bebyggelse, exempelvis
nér jordbrukare séljer en del av sin fastighet for att brukas av
annan jordbrukare,

— forséljning av omrade for grustag,

— forséljning av mindre markomraden f6r sammanlaggning med
grannfastighet.

Om, vid enkel tomtrorelse, flera tomter siljs samma dag som den
femtonde tomten siljs far den skattskyldige vilja i vilken ordning
tomterna ska anses avyttrade (27 kap. 15 § IL) och ddrmed ocksé
vilken eller vilka forsédljningarna som ska beskattas enligt regler-
na for naringsverksamhet.

Forsdljning som gors av dodsbo, ska behandlas pd samma sitt
som om den avlidne sélt tomterna (4 kap. 1 och 2 §§ IL).

Om dodsboet skiftas och arvingarna sjélva siljer tomterna be-
skattas forséljningen som inkomst av ndringsverksamhet endast
under vissa forutséttningar enligt 27 kap. 18 § IL.

8.3.3.3 Lagrets ingangsvirde

Tomtmarkens ingéngsvérde vid enkel tomtrorelse bestdms pd sé
sdtt att den ursprungliga anskaffningskostnaden och forbattrings-
kostnaderna sammanlédggs for fastigheten eller for den del av
fastigheten som réknas till rorelsen (14 kap. 16 § IL). Har av-
skattning skett enligt 41 kap. 6 § IL anses anskaffning ha skett till
avskattningsvardet (14 kap. 16 § IL).

Sadana kostnader for grundforbéttring som 1dggs ned pad marken
efter det att rorelsen péborjats, t.ex. kostnader for exploatering,
far laggas till lagervérdet.

Har en néringsfastighet eller del dirav dvergatt till privatbostads-
fastighet foranleder ett sddant karaktérsbyte hos en fysisk person
eller ett dodsbo avskattning (26 kap 8 och 11 §§ IL).

Vid forséljning av tomter medges avdrag med sa stor del av la-
gervardet som den forsdlda arealen utgdr av omradets hela areal.
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Kapitalvinstregler

Kvalificerad tomt-
rorelse

Enkel tomtrorelse
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8.3.34 Lagervirdering

I skattelagstiftningen finns inte nagra sérskilda varderingsregler
for lager av fastigheter och liknande tillgangar. De allménna vér-
deringsreglerna i 17 kap. IL ska tillimpas dven for lagerfastig-
heter och liknande tillgdngar. Reglerna giller for bade juridiska
och fysiska personers fastighetsinnehav.

Lagerfastigheter m.m. ska saledes vérderas enligt ldgsta vérdets
princip dvs. till det ldgsta av anskaffningsvirdet och verkliga
vérdet.

I anskaffningsvérdet for lagerfastigheter som bebyggts i egen regi
inrdknas savil direkta som skilig andel av indirekta kostnader.
Den sirskilda alternativregeln som innebér att lager far tas upp
till 97 % av anskaffningsvérdet far inte tillimpas for omséttnings-
fastigheter eller liknande tillgdngar (17 kap. 4 § IL).

8.3.3.5 Slutférséiljning av tomtlager

Da en skattskyldig som driver enkel tomtrdrelse avyttrar ater-
stdende delen av lagret tillimpas i vissa fall kapitalvinstreglerna
vid denna sista forséljning (27 kap. 16 § IL).

8.34 Nir upphor tomtrorelse?

Kvalificerad tomtrdrelse upphdr i och med att tomtlagret har salts
slut oavsett nir forsdljningen av den sista tomten dger rum. En
kvalificerad tomtrérelse kan alltsa i princip inte avbrytas.

Aven enkel tomtrorelse upphér nir den sista tomten forsiljs. Den
enkla tomtrorelsen upphor ocksd om nagon forséljning inte gjorts
under de senaste tio kalenderaren fore taxeringsaret (27 kap. 17 §
IL).

8.3.5 Overgingsbestimmelser

4 kap. 39 — 42 §§ ILP

I fraga om fastigheter som forvérvats fore det beskattningsar for
vilket taxering skedde ar 1984 och som inte &r privatbostadsfas-
tigheter géller — om inte annat foljer av 40 § - i stéllet bestdm-
melserna i 27 kap. 4, 5 och 18 §§ IL att de &r lagertillgdngar om
de var att anse som sddana vid 1983 ars taxering eller, om taxe-
ring inte skedde da, vid 1982 ars taxering, enligt vad som gillde
enligt den upphévda KL (1928:370) fore ikrafttrddandet den 1
juli 1981 av lagen (1981:295) om dndring i ndmnda lag.
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En en- eller tvafamiljsfastighet som en fysisk person innehade
den 1 januari 1983, som var lagertillgédng 1 rérelse och som den
fysiska personen var bosatt pa under hela aren 1981 och 1982 &r
inte lagertillgdng om;

1. fastigheten inte var nedskriven vid utgangen av ar 1982, eller

2. den fysiska personen tog upp det belopp varmed fastigheten
var nedskriven vid utgdngen av ar 1982 som intékt vid 1984
ars taxering.

Forsta stycket géller inte om fastigheten under ar 1981 eller 1982
var foremél for annat byggnadsarbete dn normalt underhall i
byggnadsrorelse som bedrevs av den skattskyldige, dennes make
eller av ett famansforetag dar den skattskyldige eller dennes
make var foretagsledare. Med famansforetag avses hir fdmans-
foretag enligt punkt 14 av anvisningarna till 32 § KL i dess ly-
delse fore ikrafttradandet av lagen (1999:1149) om &dndring i
niamnda lag.

I fraga om sédana andelar i fastighetsforvaltande foretag som for-
varvats fore ar 1983 tillimpas 1 stéllet for bestimmelserna i
27 kap. 6, 7 och 18 §§ IL vad som géllde enligt den upphidvda KL
(1928:370) fore ikrafttrddandet den 1 juli 1981 av lagen
(1981:295) om dndring i ndmnda lag.

Om en fastighet &r lagertillgdng 1 en séddan tomtrorelse, bygg-
nadsrorelse eller handel med fastigheter som har paborjats fore ar
1991 och fastigheten har forvérvats innan verksamheten paborja-
des, ska fastighetens vérde vid tiden for verksamhetens borjan
beréknas enligt bestimmelserna om berdkning av kapitalvinst i
punkterna 1 och 2 a av anvisningarna till 36 § i den upphévda KL
(1928:370) 1 deras lydelse fore ikrafttradandet den 1 juli 1990 om
lagen (1990:650) om &ndring i ndmnda lag. Detta vérde utgor
dérefter fastighetens anskaffningsvérde.

8.3.6 Exempel, tomtforsiljning

En lantbrukare silde under ar 14 tre tomter fran sin jordbruks-
fastighet. Under aren 1-13 har lantbrukaren inom samma omrade
salt eller upplétit foljande tomter
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Ar Antal Andamal

1 1 Fritidsbebyggelse

2 - -

3 2 Fritidsbebyggelse

4 - -

5 Kommunal badplats

6 2 En tomt till anstélld i jordbruket f6r egnahemsbebyggelse
En tomt till idrottsplats

7 - -

8 2 Egnahemsbebyggelse

9 3 Utarrenderade for fritidsbebyggelse

10 2 Kommunalkontor, féorsamlingshem

11 4 Fritidsbebyggelse

12 1 Expropriation efter framstéllning frdn kommunen

13 2 Egnahemsbebyggelse

14 3 Den forsta tomten for fritidsbebyggelse hade tidigare utarren-

derats
Tva tomter for egnahemsbebyggelse

Vid berdkning av om 14 tomter salts under en tioarsperiod ska
foljande tomter medréiknas:

5 0 Medréknas inte p.g.a. forséljning for annat &n bebyggelse

6 0 Ingen av tomterna medriknas p.g.a. dels forséljning till annat &n
bebyggelse, dels forsiljning till anstélld i jordbruket

7 - -

8 2 Ska medréknas p.g.a. forsiljning for bebyggelse

9 3 -7

10 2 -7

11 4 -7

12 0 Medréknas inte p.g.a. tvdngsforsdljning

13 2 Ska medréknas p.g.a. forsiljning for bebyggelse

14 2 Endast tva tomter medréknas eftersom en tomt tidigare med-
ridknats som utarrenderad

S:a 15 st

En av forsédljningarna ar 14 ska redovisas enligt rorelsereglerna.
De andra tva tomterna ska redovisas enligt kapitalvinstreglerna.
Det ér fritt val for den skattskyldige vilken av tomterna som ska
redovisas enligt rorelsereglerna.
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