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Hogsta forvaltningsdomstolen andrar Skatterattsnamndens férhandsbesked endast
pa sa satt att domstolen forklarar att om AA betalar tillbaka boandelslanet inom
tre ar utan att den belanade bostaden avyttras ar den del av det aterbetalade
beloppet som motsvarar sdkerhetsmarginalen en avdragsgill ranteutgift i

inkomstslaget kapital for henne.
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BAKGRUND

Till inkomstslaget kapital raknas inkomster och utgifter pa grund av innehav av
tillgangar och skulder. Réanteutgifter pa lan ar saledes avdragsgilla. Till inkomst-
slaget réknas vidare inkomster och utgifter i form av kapitalvinster och kapital-
forluster. Kapitalvinster och kapitalforluster pa skulder ar dock inte skattepliktiga

respektive avdragsgilla.

Bodil Bostad AB avser att introducera en ny finansieringsform for bostadskop,
boandelslan, pa den svenska marknaden. AA avser att ta upp ett sadant Ian for att
delvis finansiera forvarvet av en bostadsrétt. Hon ansokte om férhandsbesked for
att fa klarhet i hur lanet ska behandlas vid beskattningen. Av ansékan framgar
foljande.

Boandelslanet ar konstruerat pa sa satt att innehavaren av en bostad lanar ett
belopp som motsvarar en viss andel av bostadens marknadsvarde efter avdrag for
en sékerhetsmarginal. Sakerhetsmarginalen ar beroende bl.a. av graden av osaker-
het i varderingen men kan antas uppga till mellan 5 och 15 procent. Lanets
nominella belopp motsvarar saledes den 6verenskomna andelen av bostadens

marknadsvérde minskat med sakerhetsmarginalen.

Enligt lanevillkoren utges boandelslanet i svenska kronor, ar amorteringsfritt och
I6per utan ranta. Lanets 16ptid kommer sannolikt att vara mellan 25 och 30 ar.
Lanet ska betalas tillbaka i samband med att bostaden 6verlats eller nar lanets
I6ptid har I6pt ut. Lantagaren har dven rtt att betala tillbaka lanet i forvéag utan att
bostaden Gverlats. Storleken pa det belopp som lantagaren ska betala tillbaka &r
beroende av marknadsvardet pa bostaden vid tidpunkten for aterbetalningen enligt

foljande.

Lantagaren ska betala tillbaka ett belopp motsvarande samma andel av bostadens
marknadsvarde vid aterbetalningstidpunkten som den andel av marknadsvardet

vid utbetalningstidpunkten som lag till grund for berakningen av lanets storlek.
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Detta innebar att om marknadsvardet pa bostaden ar detsamma vid bada dessa
tidpunkter sa kommer lantagarens kostnad for lanet att Gverensstamma med den
sakerhetsmarginal som drogs av nar lanet betalades ut. Om bostaden har 6kat i
varde nar lanet betalas tillbaka sa kommer det belopp som ska aterbetalas, och
darmed lantagarens kostnad for lanet, att oka i motsvarande man.

Om bostaden i stéallet har minskat i varde nar lanet betalas tillbaka sa minskar pa
motsvarande satt det belopp som ska aterbetalas. Om vardeminskningen &r sa stor
att det belopp som lantagaren ska betala tillbaka &r lagre &n det belopp som
lanades s& uppkommer ingen kostnad alls for lantagaren utan han eller hon gor

tvartom en vinst pa lanet.

Om lantagaren betalar tillbaka lanet inom tre ar fran utbetalningstillfallet utan att
overlata bostaden anses marknadsvardet pa bostaden dock motsvara det hogsta av
marknadsvardet vid utbetalningstidpunkten och marknadsvardet vid aterbetal-
ningstidpunkten. Detta innebér att lantagarens kostnad for lanet i den situationen
alltid kommer att minst motsvara sakerhetsmarginalen. Syftet med detta villkor ar
att forhindra att boandelslan tas upp i spekulationssyfte.

Genom sin ans6kan om forhandsbesked ville AA fa veta vilka skattekonsekvenser
som uppkommer for henne om hon betalar tillbaka Ianet i samband med att lanets
I6ptid har 16pt ut, i samband med att bostaden avyttras eller i fortid utan att
bostaden avyttras. | det sistnamnda fallet ville hon fa svar pa vad som galler bade
om aterbetalningen gors fore och om den gors efter det att tre ar har forflutit sedan

lanet betalades ut. Hon anférde foljande.

For lantagaren ar den framtida kostnaden for lanet inte forutsebar och den bor
darfor inte behandlas som en ranteutgift. Om lanet betalas tillbaka inom tre ar utan
att bostaden avyttras &r i och for sig en viss del av kostnaden forutsebar men den
delen av vérdeforandringen pa lanet bor inte skiljas ut och behandlas for sig.

Boandelslanet har samma konstruktion som ett kapitalandelslan. Vinst och forlust
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pa lanet ska darfor behandlas som kapitalvinst och kapitalforlust pa ett avtal som

liknar ett optionsavtal och inte som kapitalvinst och kapitalforlust pa en skuld.

Skatterattsnamnden ansag att den del av det aterbetalade beloppet som Gverstiger
lanets nominella belopp inte i nagot av fallen kan anses utgéra en ranteutgift.
Namnden uttalade vidare att boandelslanet inte kan anses utgora en forpliktelse
som liknar ett optionsavtal utan ska betraktas som ett laneavtal, samt meddelade
forhandsbesked enligt foljande. Den del av det aterbetalade beloppet som 6ver-
stiger lanets nominella belopp &r en kapitalforlust pa skuld som inte ar avdragsgill
for AA. Om ett lagre belopp an lanets nominella belopp betalas tillbaka utgor

skillnaden en kapitalvinst pa skuld som inte &r skattepliktig for AA.
YRKANDEN M.M.

AA yrkar att Hogsta forvaltningsdomstolen ska dndra férhandsbeskedet och
forklara att vinst och forlust i samband med aterbetalning av lanet i samtliga fall
ar sadana kapitalvinster och kapitalférluster som ska tas upp och dras av i
inkomstslaget kapital.

Skatteverket anser att forhandsbeskedet ska faststéllas.

SKALEN FOR AVGORANDET

Fragan i malet

Fragan i malet &r om aterbetalning av ett boandelslan leder till nagra skatte-

konsekvenser for lantagaren.
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Rattslig reglering m.m.

Till inkomstslaget kapital rdknas enligt 41 kap. 1 § forsta stycket inkomstskatte-
lagen (1999:1229), IL, inkomster och utgifter pa grund av innehav av tillgangar
och skulder och i form av kapitalvinster och kapitalforluster.

Med kapitalvinst och kapitalforlust i inkomstslaget kapital avses enligt 2 § forsta
stycket vinst och forlust vid avyttring av tillgangar (forsta strecksatsen), kursvinst
och kursforlust vid betalning av skulder i utlandsk valuta (andra strecksatsen) och
vinst och forlust pa grund av forpliktelser enligt terminer, kop- eller séljoptioner

och liknande avtal (tredje strecksatsen).

Réanteinkomster, utdelningar, inkomster vid uthyrning av privatbostader och alla
andra inkomster pa grund av innehav av tillgangar samt kapitalvinster ska enligt
42 kap. 1 § forsta stycket som huvudregel tas upp som intékt. Enligt andra stycket
ska utgifter for att forvarva och bibehalla inkomster som huvudregel dras av som
kostnad. Rénteutgifter och kapitalforluster ska dras av &ven om de inte &r sadana
utgifter.

Hdégsta forvaltningsdomstolens bedémning
Utgangspunkter for prévningen

Boandelslanet ar alltsa konstruerat sa att lantagaren inte betalar nagon ersattning
till langivaren under lanets I6ptid utan forst nar lanet betalas tillbaka. Hur stor
ersattningen blir avgors av vardeforandringen pa den belanade bostaden. | vissa
fall behover lantagaren — pa grund av att bostaden har gatt ned i vérde sa pass
mycket att det belopp som ska betalas tillbaka ar lagre &n lanebeloppet — vidare

inte betala nagon ersattning alls for lanet utan gor i stallet en vinst pa detta.

Om lantagaren &r skyldig att betala tillbaka ett hogre belopp an lanets nominella

belopp utgdr skillnaden i mer alilman bemérkelse en ersattning for kredit. For att
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denna erséttning ska vara avdragsgill i inkomstslaget kapital kravs dock att den
kan anses vara en ranteutgift i den mening som avses i 42 kap. 1 § andra stycket
IL eller att skillnaden &r en sadan kapitalforlust som enligt 41 kap. 1 och 2 §§
raknas till detta inkomstslag. P4 motsvarande satt kréavs for att en vinst som lan-
tagaren gor pa lanet ska vara skattepliktig i inkomstslaget kapital att vinsten ar en
sadan kapitalvinst som enligt de sistnamnda bestammelserna réknas till inkomst-

slaget.
Ar ersattningen for lanet en ranteutgift?

Inkomstskattelagen innehaller inte nagon allman definition av vad som avses med
ranta. Nar det géller gransdragningen mellan rénteintakter och kapitalvinster
uttalas i forarbetena att som kapitalvinst eller kapitalforlust raknas sadan varde-
forandring som inte beror pa och kan beréaknas pa grundval av laneavtalet (prop.
1989/90:110 del 1 s. 459). | praxis har ranta karaktariserats som en forutsebar
ersattning for kredit som beraknas utifran kreditbelopp och kredittid (se t.ex.

RA 2001 ref. 21 1).

Om boandelslanet betalas tillbaka i samband med att lanets 16ptid har 16pt ut, i
samband med att bostaden avyttras eller efter det att tre ar har forflutit fran lanets
utbetalning utan att bostaden avyttras, ar storleken pa det belopp som ska betalas
tillbaka helt beroende av vardeforandringen pa den belanade bostaden. Hogsta
forvaltningsdomstolen anser att erséttningen for lanet i dessa situationer darmed
saknar den forutsebarhet som kravs for att den skatterattsligt ska anses utgdra en

ranteutgift i inkomstslaget kapital for lantagaren.

For det fall att lanet betalas tillbaka inom tre ar utan att bostaden avyttras kommer
den ersattning som lantagaren ar skyldig att betala emellertid alltid att minst mot-
svara den avtalade séakerhetsmarginalen. Den delen av ersattningen foljer saledes i
denna situation direkt av villkoren i laneavtalet och kan beréknas pa grundval av
detta. Denna forutsebara del av ersattningen bor darfor anses utgora en ranteutgift
for 1antagaren (jfr RA 2001 ref. 21 1 och RA 2003 ref. 48).
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Om AA viljer att betala tillbaka lanet inom tre ar utan att bostaden avyttras ar den
del av det aterbetalade beloppet som motsvarar sakerhetsmarginalen saledes en
avdragsgill ranteutgift i inkomstslaget kapital for henne. Forhandsbeskedet ska
andras i enlighet med detta.

Ar det i 6vrigt fraga om sadan kapitalforlust respektive kapitalvinst som réknas

till inkomstslaget kapital?

Nasta fraga blir da om skillnaden mellan lanebeloppet och det belopp som betalas
tillbaka, i de situationer och till den del denna skillnad inte anses vara en réante-
utgift, i stallet utgor en avdragsgill kapitalforlust respektive skattepliktig kapital-

vinst.

Av 41 kap. 1 § forsta stycket och 2 § forsta stycket andra strecksatsen IL framgar
att kapitalvinster och kapitalforluster pa skulder raknas till inkomstslaget kapital
endast till den del det ar fraga om kursvinster och kursforluster vid betalning av
skulder i utlandsk valuta. AA anser emellertid att boandelslanet &r en forpliktelse
som liknar ett optionsavtal och att vinst och forlust i samband med aterbetalning
av lanet darmed omfattas av den tredje strecksatsen i 2 § forsta stycket. Hon har i

denna del anfort foljande.

Boandelslanet har samma konstruktion som ett kapitalandelslan. Av 48 kap. 6 b §
och 44 kap. 2 § IL framgar att kapitalvinst och kapitalforlust pa kapitalandelslan
inte ska tas upp respektive dras av. Detta maste innebdra att sddana kapitalvinster
och kapitalforluster i och for sig omfattas av definitionen i 25 kap. 4 § av vad som
avses med kapitalvinst och kapitalforlust i inkomstslaget naringsverksamhet. Den
definitionen &r i relevanta avseenden likalydande med den definition av vad som
avses med kapitalvinst och kapitalforlust i inkomstslaget kapital som finns i tredje
strecksatsen i 41 kap. 2 § forsta stycket. Av detta foljer att boandelslanet maste
anses vara ett sadant “’liknande avtal” som omfattas av den sistndmnda bestdm-

melsen.
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Hogsta forvaltningsdomstolen gor foljande bedémning nar det géller denna fraga.

Ett kapitalandelslan &r ett 1an som tas upp av ett aktiebolag och dar det belopp
som ska betalas tillbaka ar knutet till vardeutvecklingen pa bolagets aktier eller
liknande faktorer (prop. 2005/06:39 s. 29). Ersattningen till langivaren &r saledes
beroende av forhallanden som avser det lantagande bolaget sjalvt. | forarbetena
till inkomstskattelagens reglering om kapitalandelslan uttalas vidare att ett kapital-
andelslan liknar en aktie utan rostratt och att syftet med regleringen ar att uppna
en dverensstammelse med vad som galler vid aterkop av bolagets egna aktier

(se a. prop. s. 31). Det ar alltsa fraga om en helt annan foreteelse an det boandels-
Ian som ar aktuellt i malet, och regleringen om kapitalandelslan saknar darmed

betydelse for hur detta Ian ska behandlas.

Hogsta forvaltningsdomstolen finner vidare att avtalet om boandelslan inte heller
pa nagon annan grund kan anses vara nagot annat an ett laneavtal. Kapitalvinster
och kapitalforluster pa lanet ska saledes inte tas upp respektive dras av i inkomst-

slaget kapital.

Skatterattsndmndens forhandsbesked ska darmed faststallas i 6vriga delar.

| avgorandet har deltagit justitieraden Kristina Stahl, Kristina Svahn Starrsjo,

Ulrik von Essen och Mats Anderson.

Foredragande har varit justitiesekreteraren Charlotta Alsterstad Lindfors.



