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Hogsta forvaltningsdomstolen meddelade den 10 december 2021 foljande
dom (mal nr 4894-20).

Bakgrund

1. En bostadsréttsforening klassificeras skatterattsligt antingen som ett
privatbostadsforetag eller ett s.k. odkta bostadsforetag. For ett privat-
bostadsforetag galler sarskilda regler vid beskattningen. Dessa innebdr att
inkomster fran foretagets fastighet normalt inte beskattas. Ett odkta
bostadsforetags inkomster beskattas daremot enligt de regler som allmént
géller for inkomst av ndringsverksamhet.

2. Med privatbostadsforetag avses bl.a. en bostadsrattsférening vars
verksamhet till klart 6vervagande del bestar i att till sina medlemmar
tillhandahalla bostader i byggnader som dgs av foreningen, s.k.
kvalificerad verksamhet.

3. Bostadsrattsforeningen Surbrunnsgatan 62—64 &ger en byggnad i
vilken det finns 14 bostadslagenheter som alla har upplatits med
bostadsrétt till foreningens medlemmar och tva lokaler som hyrs ut for
kommersiella &ndamal.

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

5. Foreningen dverklagade till Forvaltningsratten i Stockholm och
anforde att jamforelsehyran for bostadsrattslagenheterna skulle bestam-
mas med utgangspunkt i bruksvardet, alltsd med ledning av hyresnivan for
bostédder med motsvarande standard i nérliggande hyreshus. Foreningen
ingav vérderingsintyg avseende féreningens bostadsldgenheter samt en
lista med 2015 ars hyror i utvalda fastigheter i naromradet. Forvaltnings-
ratten, som avslog 6verklagandet, ansag att jamforelsen inte kunde anses
vara tillforlitlig och att de av Skatteverket berdknade genomsnittshyrorna
skulle ligga till grund for bestdammandet av bruksvardehyran for
bostaderna.

6. Sedan foreningen hade dverklagat gjorde Kammarrétten i Stockholm
beddbmningen att foreningen &r ett privatbostadsforetag och bifoll
overklagandet. Enligt kammarréatten kunde de av foreningen aberopade
jamforelseobjekten och den hyresniva som angavs i den av foreningen
utforda bruksvarderingen anses avspegla hyresnivan for likvardiga
bostader i omradet. Detta underlag kunde darmed ligga till grund for
bestdmmandet av bruksvérdet for foreningens bostadslagenheter och
anvandas vid berdkningen av storleken pa féreningens kvalificerade
verksambhet.
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Yrkanden m.m.

7. Skatteverket yrkar att Hogsta forvaltningsdomstolen med &ndring av
kammarréttens dom faststéller forvaltningsrattens domslut och anfor
foljande.

8. Skatteverket tillampar den berdkningsmetod for foreningens
kvalificerade andel av verksamheten som anges i Skatteverkets allménna
rad om gransdragningen mellan privatbostadsforetag och oékta bostads-
foretag. 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 fér en jamférelsehyra vid
fastighetstaxeringen och darmed inte heller for bedémningen av om ett
bostadsforetag ar ett privatbostadsforetag.

9. Vérden skapade av enskilda medlemmars atgéarder och som bekostats
av dessa bor endast beaktas i den man en vanlig hyresvard skulle valt att
sta for kostnaderna som genererat vardet. Annars blir effekten att atgarder
som ligger utanfor foreningens kontroll kommer att anvandas som métt pa
storleken av foreningens verksamhet.

10. Bostadsréattsforeningen Surbrunnsgatan 62-64 anser att dver-
klagandet ska avslds samt yrkar ersittning for kostnader i Hogsta
forvaltningsdomstolen med 78 480 kr jamte mervardesskatt till den del
som foreningen inte har avdragsratt for mervérdesskatt. Féreningen anfor
att det ger en mer rattvisande bild av dess verksamhet om man utgar fran
bruksvarderingen av de bostadslagenheter som féreningen upplatit med
bostadsratt jamford med hyresnivaer for likvardiga lagenheter i fastigheter
i ndromradet i stallet for av Skatteverket rekommenderade genomsnitts-
hyror.

11. Skatteverket tillstyrker att foreningen beviljas yrkad erséttning.

Skalen for avgérandet

Fragan i malet

12. Frégan i malet géller vilket vardeunderlag som ska anvéandas for att
berakna hur stor del av en bostadsrattsforenings verksamhet som bestar i
att tillnandahalla bostader & medlemmarna, vid beddmningen av om
foreningen &r ett privatbostadsforetag.

Rattslig reglering m.m.

13. Enligt 2 kap. 17 § forsta stycket 1 inkomstskattelagen (1999:1229)
avses med privatbostadsforetag en svensk ekonomisk forening eller ett
svenskt aktiebolag vars verksamhet till klart dvervagande del bestar i att
at sina medlemmar eller delagare tillnandahalla bostader i byggnader som
&gs av foreningen eller bolaget.

Hogsta forvaltningsdomstolens bedémning

14. Bestammelsen i 2 kap. 17 § inkomstskattelagen &r allmént héllen. | RA
2008 ref. 5 konstaterade Hogsta forvaltningsdomstolen att bestdmmelsen
i brist pa véigledande domstolspraxis och uttalanden i forarbeten, sedan
lange — vid den tidpunkten i ca 50 & — i administrativ praxis ansetts
innebara att minst 60 procent av taxeringsvardet pd den fastighet en
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bostadsrattsforening ager ska beldpa pa till medlemmarna med bostadsrétt
upplatna bostadslagenheter. Domstolen lade denna administrativa praxis
till grund fér bedémningen. | HFD 2014 ref. 19 bekréaftades denna praxis.

15. Réttspraxis innebar alltsa att beddmningen av om en forening
uppfyller kravet pa att till klart 6vervagande del tillhandahalla bostader 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 omfattning eller karaktar (RA 2008 ref. 5) eller
nar en forening haft inkomster fran annan verksamhet &n att upplata
lagenheter eller lokaler i sin fastighet (HFD 2014 ref. 19).

16. Beddmningen av om en bostadsrattsférening ska anses vara ett
privatbostadsforetag eller ett oakta bostadsforetag ska alltsd utgd fran
fastighetstaxeringen. Av handlingarna i malet framgar inte vilket
taxeringsvarde som gallde for foreningens fastighet vid utgdngen av
beskattningsaret 2015. Utredning om detta bor inte goras av Hogsta
forvaltningsdomstolen som forsta instans. Malet ska darfor aterforvisas till
Skatteverket.

Erséttning for kostnader
17. Malet avser en fraga som ar av betydelse for rattstillimpningen. Det
finns darfor forutsattningar for att bevilja foreningen ersattning for
kostnader for ombud som den skaligen har behdvt for att tillvarata sin rétt.
Yrkat belopp &r skaligt.

Hdgsta forvaltningsdomstolens avgdrande
Hogsta forvaltningsdomstolen upphdver underinstansernas avgéranden
och aterforvisar malet 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.

| avgorandet deltog justitierdaden Jaderblom, Bull, von Essen, Anderson
och Jonsson. Foredragande var justitiesekreteraren Charlotta Alsterstad
Lindfors.

Forvaltningsréatten i Stockholm (2018-11-06, ordférande Lagercrantz):

Foreningen och Skatteverket &r dverens om att det r bruksvardeshyran
som ska ligga till grund for berakningen av hyresvardena for bostader. Det
som &r tvistigt i malet ar hur bruksvardeshyran (jamforelsehyran) ska
bestdmmas.

Forvaltningsratten konstaterar inledningsvis att det saknas hyres-
lagenheter i foreningens fastighet. Det finns alltsé inte ndgon hyresniva i
fastigheten att lagga till grund for bedémningen av bruksvérdet for
bostadsrattslagenheterna i foreningen.
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Fragan blir dd om jamforelsehyran kan bestimmas med ledning av
hyresnivan for bostader i narliggande hyreshus med utgangspunkt i de
hyror som férhandlats fram av Fastighetsdgarna Service i Stockholm AB.
Jamfdrelsen ska goras under forutsattning att en tillforlitlig jamforelse kan
ske.

Skatteverket invander att de dberopade jamforelsefastigheterna varierar
kraftigt i genomsnittshyra frdn minimum 540 kr till maximum 1 844 kr.
Det har inte férklarats hur jamforelsefastigheterna har tagits fram, varfor
det ar sd stora skillnader eller vilken typ av bostader som finns i
jamforelsefastigheterna. Det har inte heller satts nagon genomsnittlig
hyresniva pa de intilliggande jamforelsefastigheterna. Foreningen tillagger
att i jamforelsematerialet anges inte hyra per kvadratmeter utan minimum
och maximum normhyra i fastigheten. Att ange hyra per kvadratmeter vore
missvisande, eftersom standarden i de olika ldgenheterna varierar.
Normhyra avser hyran for en fiktiv lagenhet om tre rum och kok pa
77 kvm och anvands nar man férhandlar hyra.

Foreningen har till stod for sitt val av metod och berékning lamnat in
ett omfattande material bestdende av fortydliganden och bilder for
respektive bostadsrétt i foreningen m.m. Utredningen om bruksvérdes-
hyran har utforts av personer med Iang erfarenhet av hyresforhandlingar
och listor med jamforelsehyror i Norrmalm har ld&mnats in till stéd for
intyget ar korrekt. Listorna avseende jamfarelsehyror far i och for sig anses
vara relevanta vid bedémningen av vad som utgor hyresnivan for
likvardiga bostéder i omradet. Forvaltningsratten konstaterar emellertid att
de redovisade jamforelsefastigheterna skiljer sig at vad géller standard och
att genomsnittshyrorna varierar markbart. Det gér darfor inte att dra nagra
sékra slutsatser om vilket bruksvarde som kan anses vara jamforbart med
foreningens fastighet. Jamforelsen kan séledes inte anses vara tillforlitlig
och Skatteverkets genomsnittshyror ska darfor ligga till grund for
bestdimmandet av hyresvérdet for bostaderna.

Erséttning for kostnader
[text har utelamnad]
— Forvaltningsratten avslar dverklagandet och ersattningsyrkandet.

Kammarrétten i Stockholm (2020-06-22, Dyrefors Grufman, Fries och
Hogebrandt):

Malet galler frgan om foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt
2 kap. 17 § inkomstskattelagen (IL) och kammarratten ska ta stallning till
om foéreningens verksamhet till klart 6vervagande del bestar i att &t sina
medlemmar tillhandahalla bostader i foreningens byggnad (s.k.
kvalificerad verksamhet).

Ett riktmérke for bedémningen av vad som utgdr till klart dvervigande
del” &r att den kvalificerade verksamheten ska uppga till 60 procent och
det kravet anses i regel uppfyllt om fastigheten anvinds sa att minst 60
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procent av taxeringsvardet beloper pa bostadslagenheter som upplatits till
medlemmarna (HFD 2014 ref. 19). Nar det géller beddmningen av
relationen mellan de olika verksamheterna bor fordelningen av
taxeringsvardet ske i forhéallande till hyresvardena for bostadslédgenheter
respektive lokaler. Med hyresvarden avses bruksvérdeshyra for bostader
och marknadshyra for lokaler, dvs. samma varderingsnormer som ligger
till grund for fastighetstaxeringen. (Skatteverkets allmanna rdd SKV A
2008:25.) Skatteverket har i allmanna rad SKV A 2012:12 uttalat att for
bostader som innehas med bostadsratt bér bruksvardeshyran bestdimmas
till vad som galler for likvardiga bostader i védrdeomradet
(jamforelsehyra). Det framgar att jamforelsehyran bor bestimmas med
ledning av

- i forsta hand hyresnivan for likvardiga bostider och lokaler inom

hyreshuset,

- i andra hand hyresnivan for bostiader och lokaler i narliggande

hyreshus nar en tillforlitlig jamfdrelse kan ske, eller

- for det tredje av Skatteverket beslutade rekommenderade

genomsnittshyror.

Hyresvardet for lokaldelen uppgar ostridigt till 1 090 238 kr. Fragan ar
hur hyresvérdet for féreningens bostadslagenheter, dvs. bruksvardeshyran,
ska bestammas. Eftersom det saknas bostader i byggnaden som &r upplatna
med hyresratt finns det som forvaltningsratten har fort fram inte néagon
hyresniva i fastigheten som kan ge ledning vid bestammandet av bruks-
véardeshyran.

Foreningen anser som framgétt att hyresnivdn for bostider i
nérliggande hyreshus mojliggor en tillforlitlig jamforelse. Féreningen har
till att borja med aberopat en bruksvardering av samtliga bostads-
lagenheter i byggnaden. Varderingen har gjorts av tva personer med lang
erfarenhet av hyresférhandlingar hos Fastighetsdgarna Service i
Stockholm AB. De har uttalat att den fiktiva hyran efter en bruksvéardering
av lagenheterna bedoms till 1 895 354 kr for &r 2015, vilket med hdnsyn
till den totala ytan om 1 232 kvm motsvarar 1 538 kr per kvm. Andelen
kvalificerad verksamhet i foreningen uppgar utifran detta bruksvarde till
63,5 procent. | ett utldtande av en extern hyresforhandlare har denne
bedomt att bruksvérdeshyrorna for lagenheterna stimmer éverens med den
bedémning som gjorts i den ndmnda bruksvérderingen. Till stod for
véarderingen har foreningen hanvisat till listor med hyror for ett antal
jamforelsefastigheter belagna pd Norrmalm i Stockholm som forhandlats
fram mellan Fastighetsdgarna Service i Stockholm AB och Hyresgast-
foreningen. En lista tar upp hyrorna for 61 fastigheter. Enligt den listan
uppgar de maximala normhyrorna hos jamforelsefastigheterna till mellan
1 455 kr och 1 844 kr per kvm och ar. En annan lista tar upp hyrorna for
7 fastigheter som ligger nédrmast foreningens fastighet. Enligt den listan
varierar bruksvérde/normhyra mellan 1 529 kr och 1 624 kr.

Skatteverket har i och for sig inte ifrdgasatt riktigheten av den
aberopade bruksvarderingen. Verket har dock invant att bruksvarderingen
inte visar vilken hyra lagenheterna skulle ha haft om de hade varit hyres-
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ratter. Verket menar ocksa att en bruksvardering av bostadsrattslagenheter
regelmassigt leder till en hogre hyresniva an den som hade gallt om det
hade funnits kvar hyreslédgenheter i fastigheten eftersom bruksvarderingen
tar hansyn till bostadsrattshavarnas egna standardhéjande reparationer.
Verket har ocksd i olika avseenden ifragasatt de jamforelsefastigheter som
foreningen aberopat.

Kammarratten har ingen anledning att avvika fran parternas uppfattning
att den bruksvardering som féreningen aberopat i och for sig far anses
korrekt avspegla bruksvardet av foreningens lagenheter sdsom de &r
beskaffade efter bostadsrattshavarnas egna standardhdjande reparationer.
Det finns visserligen visst fog for Skatteverkets invandning att féreningens
verksamhet inte beddms och fordelas nar en vardering som tar hansyn till
bostadsrattslagenheternas inre standard, som féreningen i princip inte
rader Over, beaktas. Ett sddant hinsynstagande far dock enligt kammar-
ratten anda anses félja av de metoder for bestimmande av bruksvérdet som
kommer till uttryck i Skatteverkets allmanna rad.

Aven med beaktande av det som Skatteverket har fort fram anser
kammarratten att de av foreningen aberopade jamforelseobjekten och den
hyresnivd som anges i bruksvarderingen kan ligga till grund for
bestdmmandet av bruksvardet for foreningens bostadslagenheter.
Jamforelseobjekten &r foljaktligen relevanta och kan anses avspegla
hyresnivan for likvirdiga bostader i omradet. Detta medfér att andelen
kvalificerad verksamhet i féreningen ar tillrackligt hog for att foreningen
ska utgora ett privatbostadsforetag. Overklagandet ska darmed bifallas i
denna del.

Ersattning for kostnader

[text har utelamnad]

— Kammarrétten bifaller dverklagandet nér det géller inkomstbeskattning
och forklarar att Bostadsrattsforeningen Surbrunnsgatan 62-64 ska
beskattas som ett privatbostadsféretag vid inkomstbeskattningen. Det
ankommer pa Skatteverket att vidta de atgarder som denna dom
foranleder.

Kammarrétten bifaller 6verklagandet delvis nér det géller erséttning for
kostnader och beviljar foreningen ersattning for kostnader i forvaltnings-
ratten med 50 000 Kr.

Kammarrétten beviljar féreningen erséttning for kostnader i kammar-
ratten med 25 000 kr.



