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SAKEN
Inkomstskatt

HOGSTA FORVALTNINGSDOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta forvaltningsdomstolen upphaver underinstansernas avgdéranden och

aterforvisar méalet till Skatteverket.

Bostadsrattsforeningen Surbrunnsgatan 62—64 beviljas ersattning for kostnader i
Hogsta forvaltningsdomstolen med 92 037 kr varav 78 480 kr avser arbete och

13 557 kr avser mervardesskatt.

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid

Box 2293 Birger Jarls torg 13 08-561 676 00 mandag—fredag

103 17 Stockholm E-post: 09:00-12:00
hogstaforvaltningsdomstolen@dom.se 13:00-16:00

www.hogstaforvaltningsdomstolen.se
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BAKGRUND

En bostadsrattsforening klassificeras skatteréattsligt antingen som ett privat-
bostadsforetag eller ett s.k. odkta bostadsforetag. For ett privatbostadsforetag
galler sérskilda regler vid beskattningen. Dessa innebar att inkomster fran
foretagets fastighet normalt inte beskattas. Ett odkta bostadsforetags inkomster
beskattas daremot enligt de regler som allmant géller for inkomst av nérings-

verksamhet.

Med privatbostadsforetag avses bl.a. en bostadsrattsforening vars verksamhet till
klart overvagande del bestar i att till sina medlemmar tillhandahalla bostader i

byggnader som &gs av foreningen, s.k. kvalificerad verksamhet.

Bostadsrattsforeningen Surbrunnsgatan 62—-64 ager en byggnad i vilken det finns
14 bostadslagenheter som alla har upplatits med bostadsrétt till féreningens

medlemmar och tva lokaler som hyrs ut for kommersiella andamal.

Foreningen begarde i sin deklaration for inkomstaret 2015 att bli beskattad som ett
privatbostadsforetag. Skatteverket fann dock att féreningen skulle beskattas som
ett oakta bostadsforetag. Vid bedémningen lade Skatteverket den jamforelsehyra
som tagits fram till fastighetstaxeringen 2016—-2018 till grund for berédkningen av
hur stor del av foreningens verksamhet som utgjorde kvalificerad verksamhet.

Foreningen dverklagade till Forvaltningsratten i Stockholm och anférde att
jamforelsehyran for bostadsrattslagenheterna skulle bestdimmas med utgangspunkt
i bruksvérdet, alltsa med ledning av hyresnivan for bostader med motsvarande
standard i narliggande hyreshus. Foreningen ingav vérderingsintyg avseende

foreningens bostadslagenheter samt en lista med 2015 ars hyror i utvalda
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fastigheter i naromradet. Forvaltningsratten, som avslog 6verklagandet, ansag att
jamfoérelsen inte kunde anses vara tillforlitlig och att de av Skatteverket berdknade
genomsnittshyrorna skulle ligga till grund for bestdmmandet av bruksvardehyran

for bostaderna.

Sedan foreningen hade 6verklagat gjorde Kammarratten i Stockholm beddm-
ningen att foreningen ar ett privatbostadsforetag och bifoll dverklagandet. Enligt
kammarratten kunde de av foreningen aberopade jamforelseobjekten och den
hyresniva som angavs i den av foreningen utférda bruksvarderingen anses
avspegla hyresnivan for likvardiga bostader i omradet. Detta underlag kunde
darmed ligga till grund for bestdammandet av bruksvardet for foreningens
bostadslagenheter och anvandas vid berékningen av storleken pa foreningens
kvalificerade verksamhet.

YRKANDEN M.M.

Skatteverket yrkar att HOogsta forvaltningsdomstolen med andring av kammar-
rattens dom faststéller forvaltningsrattens domslut och anfor foljande.

Skatteverket tillampar den berakningsmetod for féreningens kvalificerade andel
av verksamheten som anges i Skatteverkets allmanna rad om gréansdragningen
mellan privatbostadsforetag och odkta bostadsforetag. Ett varderingsintyg som
grundar sig pa en besiktning av foreningens bostadsrattslagenheter och som
utmynnar i vad dessa skulle kunna hyras ut for kan inte laggas till grund for en
jamforelsehyra vid fastighetstaxeringen och darmed inte heller fér bedémningen
av om ett bostadsforetag ar ett privatbostadsforetag.

Vérden skapade av enskilda medlemmars atgarder och som bekostats av dessa bor

endast beaktas i den man en vanlig hyresvard skulle valt att sta for kostnaderna
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som genererat vardet. Annars blir effekten att atgarder som ligger utanfor
foreningens kontroll kommer att anvandas som matt pa storleken av foéreningens

verksamhet.

Bostadsrattsforeningen Surbrunnsgatan 62-64 anser att 6verklagandet ska avslas
samt yrkar ersattning for kostnader i Hogsta forvaltningsdomstolen med 78 480 kr
jamte mervardesskatt till den del som foreningen inte har avdragsratt for
mervardesskatt. Foreningen anfor att det ger en mer rattvisande bild av dess
verksamhet om man utgar fran bruksvarderingen av de bostadslagenheter som
foreningen upplatit med bostadsratt jamford med hyresnivaer for likvardiga
lagenheter i fastigheter i naromradet i stéllet for av Skatteverket rekommenderade

genomsnittshyror.

Skatteverket tillstyrker att féreningen beviljas yrkad ersattning.

SKALEN FOR AVGORANDET

Fragan i malet

Fragan i malet géller vilket vardeunderlag som ska anvandas for att berakna hur
stor del av en bostadsrattsforenings verksamhet som bestar i att tillhandahalla
bostader at medlemmarna, vid bedémningen av om féreningen &r ett
privatbostadsforetag.

Rattslig reglering m.m.

Enligt 2 kap. 17 8 forsta stycket 1 inkomstskattelagen (1999:1229) avses med

privatbostadsféretag en svensk ekonomisk forening eller ett svenskt aktiebolag
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vars verksamhet till klart overvagande del bestar i att at sina medlemmar eller

delagare tillhandahalla bostader i byggnader som ags av foreningen eller bolaget.
Hdogsta forvaltningsdomstolens beddmning

Bestammelsen i 2 kap. 17 § inkomstskattelagen ar allmént hallen. | RA 2008

ref. 5 konstaterade Hogsta forvaltningsdomstolen att bestammelsen i brist pa
vagledande domstolspraxis och uttalanden i forarbeten, sedan lange — vid den
tidpunkten i ca 50 ar — i administrativ praxis ansetts innebéra att minst 60 procent
av taxeringsvardet pa den fastighet en bostadsrattsforening ager ska belopa pa till
medlemmarna med bostadsratt upplatna bostadslagenheter. Domstolen lade denna
administrativa praxis till grund for bedomningen. | HFD 2014 ref. 19 bekraftades

denna praxis.

Rattspraxis innebér alltsa att bedémningen av om en forening uppfyller kravet pa
att till klart dvervagande del tillhandahalla bostéader till sina medlemmar i regel
bor ske med ledning av asatta taxeringsvarden. Av praxis framgar ocksa att
taxeringsvardena kan frangas om féreningens verksamhet forandrats till omfatt-
ning eller karaktar (RA 2008 ref. 5) eller nar en forening haft inkomster fran
annan verksamhet an att upplata lagenheter eller lokaler i sin fastighet (HFD 2014
ref. 19).

Beddmningen av om en bostadsrattsforening ska anses vara ett
privatbostadsforetag eller ett odkta bostadsforetag ska alltsa utgd fran
fastighetstaxeringen. Av handlingarna i malet framgar inte vilket taxeringsvarde
som géllde for foreningens fastighet vid utgangen av beskattningsaret 2015.
Utredning om detta bor inte goras av Hogsta forvaltningsdomstolen som forsta

instans. Malet ska darfor aterforvisas till Skatteverket.
Ersattning for kostnader

Malet avser en fraga som &r av betydelse for rattstillampningen. Det finns darfor
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forutsattningar for att bevilja foreningen ersattning for kostnader for ombud som

den skaligen har behdvt for att tillvarata sin ratt. Yrkat belopp &r skéligt.

| avgorandet har deltagit justitieraden Helena Jaderblom, Thomas Bull,

Ulrik von Essen, Mats Anderson och Marie Jonsson.

Foredragande har varit justitiesekreteraren Charlotta Alsterstad Lindfors.



