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Regeringsratten avslar 6verklagandet.
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YRKANDEN M.M.

Satteverket yrkar att AA ska beskattas for en kapitalvinst om

488 023 kr vid 2006 ars taxering. Verket anfor Mic§iande. Redan det
Omsesidiga s.k. optionsavtalet av den 20 decen#s Bor anses innebéra att
bostadsratten har avyttrats. Optionsavtal i skgifttrm som avser bostadsratt ar
bindande, se NJA 1992 s. 66. Saljaren kan kravatren infriar sitt atagande
att kopa bostadsratten och vice versa. Den omgietin att skadestandets
storlek har angetts i avtalet forandrar inte d&tmtliga krav pa ett giltigt avtal
om Overlatelse av bostadsratt ar uppfyllda i ockl onedertecknandet av avtalet.
Formkravet vid 6verlatelse av bostadsratt bor séate utgora nagot hinder for
en beskattning i enlighet med den verkliga innebirav avtalet. AA innehar den
overlatna bostadsratten vid avtalstillfallet ochadet fullfoljs enligt parternas
avsikt. Det finns da inte anledning att skjuta pakattningen av kapitalvinsten, se
RA 1989 not. 444 om kdp- och séljoptioner pa aktier

AA bestrider bifall till 6verklagandet och yrkar dtsing for kostnader i

Regeringsratten med 15 750 kr. Han anfor bl.aafflg.

Optionsavtalets verkliga innebord &r just det sammalt ligger i uttrycket
optionsavtal — ett |6fte att senare inga det vgekhvtalet om Overlatelse. Att
|6ftet varit dmsesidigt kan inte tillméatas nagom@rande betydelse. Forst sedan
|6ftet realiserats genom en formenlig dverlatelseliag i januari 2006 har
bostadsratten avyttrats. Att ett skriftligt optiamtal om en bostadsratt i sig ar
bindande innebar inte att bostadsratten redanetioig ar avyttrad. Det framgar
om inte annat av domskalen i NJA 1992 s. 66, daskébdomstolen — efter att ha
funnit optionsavtalet vara en utfastelse fran agatesalja bostadsratten till
motparten — konstaterar att optionsavtalet inteikaafatta ett forvarv av

bostadsratten. Det optionsavtal som foreligget indeaktuella malet har varken
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inneburit ett forvarv eller kunnat tvinga fram #ttvarv. Avtalet utfaster bara en

ekonomisk kompensation.

Aktieoptioner ar foremal for sarskild handel dat, diksom i handeln med andra
finansiella instrument, inte sallan féorekommer spation. Att jamfora sadan
handel med 6verlatelse av en bostadsratt avsedmbéirde ar inte rattvisande.
Det ar mer naturligt att l1ata dverlatelse av bostaitl ansluta sig till kop och
forsaljning av fast egendom eftersom liknande negy&l galler vid Gverlatelserna,
bl.a. formkrav i fraga om Overlatelsehandlingen.keav pa cverlatelseforklaring
maste anses ingd i formkravet for en dverlatelseostadsratt. Eftersom en sadan
forklaring saknas i optionsavtalet och parterndliet angett att avsikten ar att
genomfora Gverlatelsen forst senare, kan optioagehinte anses uppfylla

formkravet for en dverlatelse pa det satt Skatteatevill havda.

For att faststalla avtalets civilrattsliga inneb@rdden gemensamma partsavsikten
av avgorande betydelse. Det ar inte nagon tvekantopartsavsikten med
optionsavtalet varit att en avyttring av bostadsriiskulle ske forst efter arsskiftet
nar det formenliga 6verlatelseavtalet patecknadeatf uppna det 6nskade
resultatet i fraga om mojligheter till uppskov. Aven bokstavstolkning av avtalet
talar i samma riktning. Betalning har varken forésts eller erlagts i anslutning

till avtalstidpunkten utan forst efter arsskiftet.
SKALEN FOR REGERINGSRATTENS AVGORANDE

Enligt huvudregeln i 44 kap. 26 8§ inkomstskatteta(ff999:1229) ska
kapitalvinster tas upp som intakt det beskattningsatillgangen avyttras.
Avyttring anses i princip ha skett nar bindandebwtn forséaljning har
traffats (jfr RA 1989 ref. 116 | och prop. 1989/900 del 1 s. 712).
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Enligt 6 kap. 4 § forsta stycket bostadsrattsla@@91:614) galler formkrav for
avtal om Overlatelse av en bostadsratt. Avtal om$ka upprattas skriftligen och
skrivas under av saljaren och kdparen. Képehanglirsika innehalla uppgift om

den lagenhet som Gverlatelsen avser samt om st pri

Hogsta domstolen har i NJA 1992 s. 66 konstatétatiaskriftligt optionsavtal
betraffande 6verlatelse av bostadsratt &r bindaotett den i malet aktuella
utfastelsen att framdeles sélja bostadsratterkimee anses innefatta ett forvarv
av bostadsratten (jfr ocksa NJA 1994 s. 130).

AA har i ett avtal den 20 december 2005 forbuniditest Gverlata

sin bostadsratt senast den 16 januari 2006 6101089 kr. | samma avtal har

tva personer forbundit sig att kopa bostadsrattenlét angivna priset. Avtalet,
som getts beteckningen Optionsavtal for bostadsnaehaller dessutom
foliande. Overlatelsen av bostadsratten ska skergestt sarskilt upprattat
kopeavtal. Optionsratten far utdvas tidigast dganari 2006. Senast den dagen
ska ocksa handpenning erlaggas. Om koparna intéastdvid sitt atagande att
kopa fastigheten har saljaren ratt att tillgodoggiga/7 500 kr ur handpenningen.
Om saljaren skulle 6verlata bostadsratten till ansgekulant eller av annan
anledning inte sta fast vid sitt atagande ska hséitta koparna med 77 500 kr.

Regeringsratten gor foljande bedémning. Enligtosohalydelse avser avtalet en
framtida Overlatelse. Det har inte kommit fram sktilge det en annan innebdrd.

Eftersom avtalet inte innebar att bostadsrattentaty ska overklagandet avslas.

AA &r berattigad till skalig ersattning for sinastoader i malet enligt
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lagen (1989:479) om ersattning for kostnader i déeroch mal om skatt, m.m.

Det yrkade beloppet far anses skaligt.

Gustaf Sandstrom Nils Dexe

Anna-Karin Lundin Annika Brickman

Anita Saldén Enérus
Skiljaktig mening, se protokoll

Marie Almgren
Foredragande regeringsratts-
sekreterare

Avd. |

Foredraget 2010-04-21



