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HOGSTA FORVALTNINGSDOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta forvaltningsdomstolen bifaller 6verklagandet och forklarar att véirdet av

bostadsformanen ska bestimmas i enlighet med ingivna deklarationer.

Hogsta forvaltningsdomstolen beviljar AA ersittning for kostnader i malen med

40 000 kr.
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YRKANDEN M.M.

AA yrkar att bostadsformanen for taxeringsaren 2007 och 2008 ska bestimmas i
enlighet med ingivna inkomstdeklarationer. Han yrkar vidare erséttning for

kostnader i malen med 67 500 kr. Han anfor bl.a. foljande.

Det féormansvirde som redovisats i deklarationerna korresponderar med bruks-
virdet for hyreslagenheter pa orten och utgor dirmed marknadsvirdet. Formanen
4r beriknad i enlighet med Skatteverkets schablon for bostadsforman. Aven om
schablonen i forsta hand ska tillimpas vid berdkning av skatteavdrag och arbets-
givaravgifter samt vid lamnande av kontrolluppgift bor den ocksa kunna anvéndas
vid taxeringen eftersom Skatteverket genom schablonen far anses ha gjort en

forsta bedomning av marknadsvirdet.

Det finns ingen bostad i fastigheten som kan ge vigledning vid bestimmandet av
formanens virde eftersom samtliga motsvarande ldgenheter har hyrts ut till fore-
tag och hyresvérden kan ta ut hogre hyror vid sadan uthyrning. Den ingivna
statistiken, som bl.a. avser hyresnivaer for ldgenheter pa ett antal adresser med
mycket centralt och attraktivt 14ge, visar att formanen bor virderas till ett vdsent-
ligt 1agre belopp dn arbetsgivarens kostnad. Skatteverket har inte lagt fram nagon
bevisning for att arbetsgivarens kostnad overensstimmer med marknadsvérdet och
har inte heller presenterat nagon egen utredning kring hyresnivan for en jamforbar

lagenhet hyrd av en privatperson.

Skatteverket bestrider bifall till 6verklagandet och anfor bl.a. foljande.

Det schablonvirde som anvinds i Skatteverkets foreskrifter baseras pa hyres-
priserna inom ett stort omrade och kan darfor inte ldggas till grund for virde-
ringen av en bostad i centrala Goteborg. Detsamma géller de uppgifter om hyres-
nivaer i hela Goteborgsomradet som AA har hdnvisat till. Nar det géller
jamforelsen med hyrorna i en fastighet beldgen i centrala Goteborg avser denna en
fastighet som &dgs av ett allménnyttigt bostadsforetag. Vid bedomningen av hyres-

nivan i ett sdrskilt omrade bor emellertid hidnsyn tas dven till hyresnivan hos
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privata hyresvérdar. I attraktiva omraden torde hyrorna i privatigda hyresfastig-

heter visentligen overstiga de hyror som de allmdnnyttiga bostadsforetagen tar ut.

Den aktuella ligenheten torde vara en nybyggd vindsldgenhet. Mot bakgrund av
att lagenheten kan jamstéllas med en nyproducerad bostad och att fastigheten har
ett mycket attraktivt ldge i centrala Goteborg far den hyra som arbetsgivaren

betalat anses rimlig och motsvara marknadsvérdet.

SKALEN FOR AVGORANDET
Bakgrund och fragan i malen

AA har erhallit en bostadsféorman av sin arbetsgivare i form av en hyresldgenhet
om 130 kvm pa Gotabergsgatan i centrala Goteborg. I deklarationerna for de
aktuella aren tog AA upp formanen till ett viarde om knappt 10 000 kr per manad,
med avdrag for vad han betalat i hyra till arbetsgivaren. Virderingen gjordes med
tillimpning av de schabloner som anvinds vid berdkning av arbetsgivaravgifter
och skatteavdrag. Underinstanserna har dock ansett att formanen ska virderas till
17 500 kr per manad — med avdrag for AAs hyra till arbetsgivaren — vilket
motsvarar den hyra som arbetsgivaren betalat till hyresvirden Key Relocation
Center. Av utredningen framgar vidare att Key Relocation Center endast hade

hyresritt till lagenheten och att fastighetsidgare dr Gunnar Lovgren Byggnads AB.
Fragan i malen dr hur bostadsformanen i detta fall ska vérderas.
Rattslig reglering m.m.

Enligt 61 kap. 2 § forsta stycket inkomstskattelagen (1999:1229), IL, ska
inkomster 1 annat 4n pengar virderas till marknadsvérdet om inte annat foljer av
ovriga bestammelser i kapitlet. Med marknadsvirde avses enligt andra stycket det
pris som den skattskyldige skulle ha fatt betala pa orten om han sjélv skaffat sig

motsvarande varor, tjdnster eller formaner mot kontant betalning.
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Vid berdkning av skatteavdrag och arbetsgivaravgifter ska enligt 8 kap. 15 §
forsta stycket och 9 kap. 2 § forsta stycket skattebetalningslagen (1997:483)
virdet av bostadsforman berdknas enligt virdetabeller. Enligt 8 kap. 15 § andra
stycket ska tabellerna grundas pa en indelning av landet i omraden som #r visent-
ligen enhetliga i fraga om boendekostnader. Formansvirdet av en bostad ska
bestimmas inom varje omrade till det genomsnittliga véirdet beridknat per

kvadratmeter bostadsyta for jamforbara bostidder inom omradet.

Nir det giller virdering av bostadsformaner vid inkomsttaxeringen tar Skatte-
verket varje ar fram tabeller som anger hyresnivaer i flerfamiljshus for olika
omraden, se Skatteverkets stéllningstaganden 131 804228-06/111 (2007 ars taxe-
ring) och 131 771242-07/111 (2008 ars taxering). Syftet med stdllningstagandena

ar bl.a. att de ska vara till ledning vid beridkningen av hyresvirdet pa orten.

Hyressittningen for bostadslidgenheter styrs av det s.k. bruksvérdessystemet,
vilket kommer till uttryck bl.a. 1 12 kap. 55 § jordabalken. I forsta stycket i den
bestimmelsen foreskrivs att om hyresvirden och hyresgésten tvistar om hyrans
storlek ska hyran faststillas till skiligt belopp. Hyran &r inte att anse som skélig
om den &r patagligt hogre dn hyran for ligenheter som med hénsyn till bruks-
vérdet dr likvirdiga. Under den i malen aktuella tidsperioden angavs vidare i
andra stycket att man vid provningen enligt forsta stycket frimst ska beakta hyran
for ldgenheter i hus som #gs och forvaltas av sadana kommunala bostadsforetag

som avses i 1 kap. 2 § lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag.

Bestimmelser om virdering av formaner vid inkomstbeskattningen med i huvud-
sak motsvarande innehall som de nuvarande i 61 kap. 2 § forsta och andra
styckena IL har funnits sedan lang tid tillbaka. Det har 6vervigts om sirskilda
virderingsbestimmelser bor inforas for bostadsforméaner men sa har inte skett
annat dn for nagra speciella situationer som inte &r aktuella i malen. Av visst
intresse dr dock de uttalanden som i olika lagstiftningssammanhang har gjorts om
vilka principer som bor ligga till grund for véirderingen av bostadsformaner. Dessa
uttalanden kan, dven om de inte utgor forarbetsuttalanden i egentlig mening, ge

viss vigledning i fragan.
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I prop. 1993/94:90 s. 6567 ségs att de schablonvirden som giller vid berdkning
av preliminirskatt och arbetsgivaravgifter har stor betydelse dven for taxeringen
och att tabellvérdena i de flesta fall torde dverensstimma vil med verkliga hyres-
nivaer nér det dr fraga om lagenheter i flerfamiljshus. Regeringen var dock inte
beredd att lata schablonvirdena ligga till grund dven for taxeringen eftersom dessa
ansags ibland kunna avvika mycket kraftigt fran ortens pris, bl.a. pa grund av den
mycket skiftande standard som kan finnas for tva lika stora bostidder. Det faktiska
virdet av en bostadsforman maste enligt regeringen bestimmas pa grundval av en
vérdering som gors i efterhand vid arets slut da man har en 6verblick 6ver hyres-

priserna pa orten och férhallandena i det enskilda fallet.

I prop. 1996/97:173 s. 38—40 uttalas att formansvirdet for bostiader ska spegla
bruksvirdet och att formanen ska virderas till vad det normalt hade kostat for den
skattskyldige att sjdlv hyra bostaden utan arbetsgivarens medverkan. Det anges
ocksa att man ska beakta bostadens storlek och standard samt hyresnivan pa orten
eller i kringliggande orter. Nar det giller bostadsforman i hyresldgenhet framhalls
att det framstar som naturligt att utga fran kvadratmeterpriset for boytan for andra
lagenheter i huset eller, om detta inte avspeglar ortens hyrespris, fran kvadrat-
meterpriset for hyresldgenheter pa orten. Vid denna berdkning ger enligt propo-

sitionen de allménnyttiga bostadsforetagens hyresnivaer ledning.

I samma proposition sdgs ocksa, i samband med att bostadsférman i villa diskute-
ras, att man vid viarderingen maste beakta att det manga ganger &r foretag och inte
enskilda personer som hyr sadana bostdder och att det kan antas att foretag ar

beredda att betala mer i hyra dn vad som motsvarar bostadens bruksvirde (s. 40).
Hogsta forvaltningsdomstolens bedomning

Bada parterna har hos Hogsta forvaltningsdomstolen aberopat nya omstiandigheter
och bevis i form av uppgifter om den aktuella ligenheten samt viss hyresstatistik.
Hogsta forvaltningsdomstolen finner att sarskilda skil foreligger for att beakta

dessa uppgifter (jfr 37 § forsta stycket forvaltningsprocesslagen /1971:291/).
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Bostadsforman ska enligt 61 kap. 2 § forsta och andra styckena IL virderas till
marknadsvirdet. For bostadsldgenheter, diar hyressittningen som nimnts dr regle-
rad, far med marknadsvirde forstas bruksvirdet (jfr prop. 1996/97:173 s. 40). Av
praktiska skil kan en utgangspunkt for viarderingen vara de schabloner som
tillimpas vid berdkning av skatteavdrag och arbetsgivaravgifter (jfr prop.
1993/94:90 s. 65 f.) eller de hyresnivaer som anges i Skatteverkets stillnings-
taganden. En annan sadan utgangspunkt kan vara arbetsgivarens kostnad for

formanen (jfr RA 1998 not. 200).

AA har i sina deklarationer virderat bostadsférmanen i enlighet med schablonerna
som giller vid berdkning av skatteavdrag och arbetsgivaravgifter och hdvdar att
detta ocksa motsvarar lagenhetens bruksvéirde. Eftersom det ror sig om en
intdktspost dr en forutsittning for att detta virde ska frangas att Skatteverket gor

sannolikt att bruksvirdet dr hogre.

Skatteverket har vid sin vérdering av formanen utgatt fran den hyra som
arbetsgivaren betalat for lagenheten. Det kan, som ndmnts, ocksa vara en rimlig
utgangspunkt for virderingen att en formans marknadsvirde 6verensstimmer med
arbetsgivarens kostnad for denna. Som AA har anfort maste dock samtidigt
beaktas att foretag kan vara beredda att betala mer i hyra 4n vad som motsvarar
bruksvirdet (jfr d&ven prop. 1996/97:173 s. 40). AA har vidare aberopat bevisning
till stod for att arbetsgivarens kostnad i detta fall inte speglar ligenhetens

bruksvirde. Skatteverkets virdering maste provas i ljuset av denna bevisning.

AA har hinvisat till hyresstatistik etc. fran olika killor vilka samtliga indikerar att
hyresnivan pa orten &r i paritet med det virde som han tagit upp i sina
deklarationer. Skatteverket har inte invént mot riktigheten av dessa uppgifter i sig
men har nér det géller delar av det ingivna materialet anfort att det avser hyror i

hela Goteborg och inte endast de centrala delarna av staden. Det kan dock
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konstateras att andra delar av materialet uteslutande avser ldgenheter i centrala
Goteborg. Skatteverket har vidare invint att hyresstatistik avseende ldgenheter hos
allminnyttiga bostadsforetag inte ger en riktig bild av hyresnivan i privatigda
fastigheter. Eftersom hyressittningen hos de allminnyttiga bostadsforetagen enligt
den under de aktuella aren gillande lagstiftningen skulle vara styrande vid
bestimmandet av bruksvirdet dr denna invdandning dock av mindre relevans.
Sammanfattningsvis finner Hogsta forvaltningsdomstolen att det underlag som
AA har aberopat talar for att arbetsgivarens kostnad for ldgenheten i detta fall

klart 6verstiger hyresnivan pa orten.

Fragan blir da om det finns omstidndigheter hianforliga till just den aktuella lagen-
heten som talar for att den hyra som arbetsgivaren betalat anda kan anses mot-
svara bruksvirdet. Skatteverket har i den delen anfort att 1dgenheten torde vara en
nybyggd vindsldgenhet, nagot som AA inte invint emot. Eftersom den ddrmed
kan jamstéllas med en nyproducerad ldgenhet framstar enligt verket den hyra som
arbetsgivaren betalat som rimlig. Skatteverket har dock inte presenterat nagot stod
for att den omstidndigheten att ligenheten dr nybyggd motiverar en sa markant
avvikelse fran den allminna hyresnivan pa orten som det ir fraga om hér. Av
utredningen gar inte heller att bedoma om den virdering som verket foresprakar
kan motiveras av att ldgenheten har en sirskilt pakostad och exklusiv standard

eller liknande.

Mot denna bakgrund kan Skatteverket, med beaktande av den utredning som AA
har aberopat, inte anses ha gjort sannolikt att arbetsgivarens kostnad i detta fall
motsvarar lagenhetens bruksvirde. Skatteverket har inte heller, genom att hianfora
sig till hyresnivéer i de stdllningstaganden som verket gett ut eller till annan
utredning, presenterat nagot underlag som kan anvindas for att berdkna
bruksvérdet pa annat sétt. Det saknas darfor grund for att franga den vérdering av
bostadsférmanen som AA har gjort i sina deklarationer. Overklagandet ska

saledes bifallas.



DOM

Mal nr
7441-10 och 2659-11

Ersdttning for kostnader

AA har fatt bifall till sitt 6verklagande och malen avser en fraga som dr av
betydelse for rittstillampningen. Det finns ddrmed forutsittningar for att bevilja
honom ersittning for kostnader i malen enligt lagen (1989:479) om ersittning for
kostnader i drenden och mal om skatt, m.m. Ersittningen bor bestimmas till

skiliga 40 000 kr.

Mats Melin Karin Almgren

skiljaktig mening
Eskil Nord Kristina Stahl
Christer Silfverberg

Jan Finander

Foredragande justitiesekreterare

SKILJAKTIG MENING

Karin Almgren &r av skiljaktig mening och vill bifalla 6verklagandet delvis. Hon
anser att skilen for Hogsta forvaltningsdomstolens avgorande fran och med tredje
stycket under rubriken Hogsta forvaltningsdomstolens bedémning ska ha foljande

lydelse.
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AA har i sina deklarationer virderat bostadsformanen till 903 kr per kvm/ar vid
2007 ars taxering och 887 kr per kvm/ar vid 2008 ars taxering i enlighet med de
schabloner som Skatteverket utarbetat med stod av 8 kap. 15 § SBL for att
anvindas vid berdkning av skatteavdrag och arbetsgivaravgifter (SKVES 2005:22
och SKVES 2006:24). I foreskrifterna har landet delats in i fem virdeomraden
varav ett dr Stor-Goteborg. Till virdeomradet Stor-Goteborg ridknas inte bara

Goteborg utan ocksa omkringliggande orter.

Skatteverket har, som namnts, for virdering av bostadsforman vid inkomst-
taxeringen tagit fram tabeller som anger hyresnivaer i flerfamiljshus for olika
omraden. I stdllningstaganden avseende virdering av bostadsforman vid 2007 ars
taxering och vid 2008 ars taxering finns sérskilda hyresvarden for t.ex. Goteborgs
centrum, Goteborg i 6vrigt, Lilla Edet och andra orter som ingar i virdeomradet
Stor-Goteborg i foreskrifterna. Hyresnivan i Goteborgs centrum &r betydligt hogre
dn i ovriga orter som ingar i virdeomradet. Nyare ldgenheter har ett hogre virde

an aldre.

Enligt stdllningstagandena ar hyresnivan vad giller nya ldgenheter pa 70 kvm i
centrala Goteborg 1 400 kr per kvm/ar vid 2007 ars taxering och 1 420 kr per
kvm/ar vid 2008 ars taxering. For ldgenheter av annan storlek bor det genom-
snittliga hyresvirdet per kvm bostadsyta justeras enligt sérskilda tabeller. En
sadan justering ger vid 2008 ars taxering ett hyresvirde pa 1 200 kr per kvm/ar for
den nu aktuella lagenheten. Det kan jamforas med den schablon om 887 kr per
kvm/ar som anvénds vid berdkning av skatteavdrag och arbetsgivaravgifter.
Liagenhetens beldgenhet och alder (centralt beldgen ny ligenhet) innebir alltsa en

hyresniva som dr avsevirt hogre dn schablonen.

AA har gett in vissa uppgifter om hyresnivaer. De som hénfor sig till centrala
Goteborg visar ett hyresvérde pa 1 000 kr per kvm/ar (uppgift frain CBRE) och pa
984-1056 kr per kvm/ar vad giller ldgenheter pa 120-139 kvm (uppgifter fran
Bostad AB Poseidon). Av uppgifterna framgar emellertid inte bostddernas alder.

Nagra slutsatser betriffande formansvérdet av den nu aktuella ldgenheten — utdver
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att bostadsformanen ar for lagt viarderad i sjdlvdeklarationerna — kan dérfor inte

dras av materialet.

Skatteverket hivdar att den hyra som arbetsgivaren betalat, 17 500 kr (dvs.

1 615 kr per kvm/ar), framstar som rimlig eftersom ldgenheten kan jamstillas med
en nybyggd bostad. Verket har som stod for denna uppfattning gett in uppgifter
hiamtade fran den allminna fastighetstaxeringen 2007 avseende ombyggnad av
den fastighet ddr ldgenheten &r beldgen. Av uppgifterna framgar att 2006 ars hyra
for de nya vindsldgenheter om totalt 330 kvm som inretts i fastigheten uppgar till
540 000 kr. Dessa uppgifter kan emellertid inte anses visa att standarden i
lagenheten dr hogre @n i andra nybyggda bostédder i centrala Goteborg eller att det
annars finns skl att lata formansvérdet 6verstiga de genomsnittliga hyresnivaer

som framgar av stillningstagandena.

Det forhallandet att Skatteverket inte uttryckligen i ett andrahandsyrkande hanfort
sig till hyresnivaerna i sina stillningstaganden hindrar inte att formansvéardet
bestims med utgangspunkt i dessa. Det ger ocksa ett materiellt resultat som

framstar som rittvisande.

Virdet av bostadsformanen ska dérfor, med den reducering som bor ske med hén-
syn till ldgenhetens storlek, bestimmas till 89 752 kr (=70 x 7/12 x 1400 x 157 %)
vid 2007 ars taxering och till 156 058 kr (=70 x 1420 x 157 %) vid 2008 ars

taxering.

Vad giller yrkandet om ersittning for kostnader har jag inte nagon annan

uppfattning @n majoriteten.

Avd. 1
Foredraget 2012-09-05



