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HOGSTA

FORVALTNINGSDOMSTOLENS
DOM

Mal nr
605-13

meddelad i Stockholm den 7 april 2014

KLAGANDE
Bostadsrattsforeningen Hansa Corner, 769609-6184

Ombud: AA och BB
PricewaterhouseCoopers AB
Box 4009

211 31 Malmo

MOTPART
Skatteverket
171 94 Solna

OVERKLAGAT AVGORANDE
Kammarréatten i Goteborgs dom den 19 november 2012 i mal nr 2860-11,
se bilaga (hér borttagen)

SAKEN
Inkomsttaxering 2008 m.m.

HOGSTA FORVALTNINGSDOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta forvaltningsdomstolen forklarar, med andring av underinstansernas
avgoranden, att Bostadsrattsforeningen Hansa Corner &r ett privatbostadsféretag

vid 2008 ars taxering.

Hogsta forvaltningsdomstolen avslar 6verklagandet vad galler erséttning for

kostnader i forvaltningsratten och kammarrétten.

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2293 Birger Jarls torg 13 08-561 676 00 08-561 678 20 mandag — fredag
103 17 Stockholm E-post: 08:00-16:30

hogstaforvaltningsdomstolen@dom.se
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Hogsta forvaltningsdomstolen beviljar Bostadsrattsforeningen Hansa Corner

ersattning for kostnader i Hogsta forvaltningsdomstolen med 30 000 kr.
BAKGRUND

Bostadsrattsforeningen Hansa Corner (féreningen) har fram till beskattningsaret
2007 inte uppfyllt forutsattningarna for att utgora ett privatbostadsforetag till féljd
av sitt innehav av lokaler. Under ar 2007 genomférdes en tredimensionell
fastighetshildning, varvid lokaldelen av fastigheten avskildes fran bostadsdelen
och bildade en egen fastighet. Foreningen avyttrade denna nya fastighet till en
ekonomisk forening som bildats av medlemmarna i foreningen. Den ekonomiska
foreningen stéllde vid kopet ut en revers motsvarande kopeskillingen om ca

31 milj. kr.

Skatteverket ansag att foreningen vid arets utgang fortfarande inte uppfyllde
forutsdttningarna for att utgora ett privatbostadsforetag eftersom verksamheten
ocksa innefattade forvaltning av ekonomiska medel till samma storlek som den
egna fastighetens bokfdrda varde. Skatteverket beskattade darfor féreningen som

s.k. odkta bostadsforetag.

Forvaltningsratten i Malmo ansag i likhet med Skatteverket att foreningen inte
utgjorde ett privatbostadsforetag och avslog féreningens 6verklagande i denna del.
Forvaltningsratten avslog ocksa foreningens yrkande om erséttning for kostnader i

maélet.

Foreningen fullféljde sin talan hos Kammarratten i Goteborg, som avslog
overklagandet savitt gallde fragan om foreningen var ett privatbostadsforetag.
Kammarrétten beviljade foreningen erséttning for kostnader i forvaltningsratten

och kammarratten med sammanlagt 130 000 kr.
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YRKANDEN M.M.

Foreningen yrkar att Hogsta forvaltningsdomstolen ska faststélla att féreningen
vid utgangen av 2007 utgjorde ett privatbostadsféretag. Vidare yrkar foreningen
att erséattning for ombudskostnader i forvaltningsratten och kammarrétten ska
beviljas med ytterligare 129 751 kr samt att ersattning for kostnader i Hogsta
forvaltningsdomstolen ska beviljas med 130 000 kr for 40 timmars arbete.
Foreningen anfor bl.a. foljande.

Det ar forhallandena vid beskattningsarets utgang som ska vara utgangspunkten
for beddmningen av om foreningen &r ett privatbostadsforetag. Den fastighet som
foreningen dgde vid utgangen av 2007 innehdll inte langre nagra lokaler och
anvandningen har saledes forandrats pa ett sddant satt att foreningen vid den
tidpunkten var ett privatbostadsforetag. Reversen upprattades som en tillféllig
I6sning. Delningen av den ursprungliga fastigheten blev klar forst i december
2007 och fragorna kring hur forvarvet skulle finansieras hann inte I6sas fore
arsskiftet. Att foreningen under en mycket begransad tid, som rakade infalla dver
ett arsskifte, hade en fordran pa den ekonomiska férening som forvarvade den
avstyckade fastigheten kan inte anses innebadra att foreningen bedrivit
kapitalforvaltning i egentlig mening. Skulden betalades i sin helhet under 2008
och féreningen anvande da medlen for att 16sa delar av sina lan. Pengarna

anvandes inte for placering eller nagon form av spekulation.

Om foreningen anses ha bedrivit kapitalférvaltning ger det inte en rattvisande bild
att utga fran de bokforda vardena pa foreningens tillgangar vid bedémningen av i
vilken omfattning verksamheten bedrivits. Marknadsvérdet (taxeringsvardet) pa
foreningens fastighet &r betydligt hogre &n det bokforda vardet. Om man lagger
marknadsvardet till grund for berdkningen blir utfallet ett helt annat och den
aktuella fordringens andel av det totala formdgenhetsvardet uppgar da till endast

ca 33 procent.
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For att bedéma i vilken omfattning olika verksamheter bedrivs ger emellertid en
jamforelse av inkomster av olika slag ett mer rattvisande resultat &n om man utgar
fran formdgenheten. Ranteintakterna pa den aktuella fordringen uppgick till
37 057 kr under 2007 medan arsavgifterna under samma ar uppgick till
1 700 262 kr. Dessa siffror visar inte annat an att foreningen sa gott som

uteslutande har bedrivit kvalificerad verksamhet.
Skatteverket bestrider bifall till 6verklagandet och anfor bl.a. foljande.

Enligt Riksskatteverkets rekommendationer m.m. RSV S 1999:43 och
Skatteverkets allménna rad SKV A 2008:25 bér bedémningen av om en férening
utgor ett privatbostadsforetag goras utifran forhallandena vid beskattningsarets
utgang. Utgangspunkten har sannolikt varit att skapa enkla och schablonméssiga
regler vid bedémningen av anvandningen av en fastighet som foreningen ager vid
utgangen av aret. Detta bor inte innebara att man ska bortse fran att en fastighet
har avyttrats under aret.

Vad géller varderelationen kan en méjlighet vara att stalla fordringen (31 milj. kr)
mot taxeringsvardet pa foreningens kvarvarande fastighet (40,75 milj. kr). | sadant
fall uppgar den okvalificerade delen till 43 procent av vardet. En sadan jamforelse
ger dock inte den mest rattvisande bilden av den verksamhet som féreningen
faktiskt bedrivit under aret i den eller de fastigheter som foreningen agt. Hansyn
bor ocksa tas till att lokalerna hyrts ut for 2,3 milj. kr och salts strax fore arsskiftet
for 31,7 milj. kr. Gors avvagningen med hansyn dven till dessa inkomster kan
foreningen inte anses utgdra ett privatbostadsforetag for det aktuella aret. Att
beddma verksamheten med hansyn till omfattningen av de viktigaste affarshandel-
serna under aret framstar som bade andamalsenligt och férenligt med lagtextens

ordalydelse i ett fall som det aktuella.

Den ersattning for kostnader som foreningen fatt i kammarréatten ar skalig. |
Hogsta forvaltningsdomstolen har fragestallningen liksom skriftvaxlingen fortsatt
varit begransad. Skélig ersattning bor darfor inte Gverstiga 10 timmars arbete och

kan utifran den yrkade timkostnaden beraknas till 32 500 kr.
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SKALEN FOR AVGORANDET

Rattslig reglering m.m.

Med privatbostadsforetag avses enligt 2 kap. 17 § forsta stycket 1 inkomstskatte-
lagen (1999:1229), IL, en svensk ekonomisk forening eller ett svenskt aktiebolag
vars verksamhet till klart 6vervagande del bestar i att at sina medlemmar eller

delagare tillhandahalla bostader i byggnader som ags av foreningen eller bolaget

(kvalificerad verksamhet).

Genom lagstiftning 1930 inférdes i kommunalskattelagen (1928:370) en
definition av bostadsforening och bostadsaktiebolag som i stora delar
dverensstammer med den nuvarande definitionen av privatbostadsfoéretag. En
skillnad &r att uttrycket "uteslutande eller huvudsakligen” anvindes for att ange

den kvalificerade verksamhetens omfattning.

| inkomstskattelagen har termen privatbostadsforetag ersatt vad som tidigare
bendmnts bostadsférening och bostadsaktiebolag. Dessutom har det nya uttrycket
’till klart 6verviagande del” inforts for att tydligare markera att den kvalificerade
verksamheten ska uppga till minst 60 procent i enlighet med den praxis som
utvecklats (prop. 1999/2000:2 del 2 s. 33 f.).

Vad malet galler

Malet galler vilken betydelse foreningens innehav av den fordran som uppkom
vid dverlatelsen av den nybildade fastigheten har for bedémningen av om
foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt 2 kap. 17 § forsta stycket 1 IL vid

2008 ars taxering.
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Tidpunkten for bedémningen av om féreningen ar ett privatbostadsforetag

Det saknas en uttrycklig bestammelse om vid vilken tidpunkt det ska bedomas om
ett bostadsforetag ar ett privatbostadsforetag. FOreningen anser att utgangspunkten
for bedomningen ska vara forhallandena vid beskattningsarets utgang medan
Skatteverket argumenterar for att &ven den verksamhet i form av uthyrning av
lokaler som féreningen bedrivit under aret ska beaktas liksom det forhallandet att

den fastighet som inrymt lokalerna avyttrats strax fore arsskiftet.

| RA 2006 ref. 80 hade en bostadsrattsférening som inte utgjorde ett
privatbostadsforetag avskilt lokaldelen av foreningens fastighet genom en
tredimensionell fastighetshildning och dverlatit den nya fastigheten till en
ekonomisk forening, som agdes av medlemmarna i bostadsrattsforeningen. Den
nybildade fastigheten ansags genom Gverlatelsen 4gandeméssigt och skattemassigt
frikopplad fran bostadsrattsféreningen och ingick darmed inte langre i féreningens
verksamhet. Foreningen ansags darfor vara ett privatbostadsforetag efter

overlatelsen.

| det nu aktuella fallet har omstruktureringen genomforts pa samma satt som i
2006 ars rattsfall. Av det avgorandet foljer att den verksamhet som féreningen
bedrivit fore dverlatelsen inte ska beaktas vid bedémningen av om féreningen

utgor ett privatbostadsforetag.

Till bilden hor ocksa att skattemyndigheterna under lang tid uttalat i anvisningar,
rekommendationer och allménna rad att bedomningen bor géras utifran
forhallandena vid beskattningsarets utgang (se t.ex. SKV A 2008:25).

Mot bakgrund av det anforda finner Hogsta forvaltningsdomstolen att det &r den
verksamhet som foreningen bedrev vid utgangen av beskattningsaret 2007 som
ska ligga till grund for beddmningen av om féreningen utgjorde ett privatbostads-

foretag under detta beskattningsar.
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Ingar fordringen i den kvalificerade verksamheten?

Av 2 kap. 17 § forsta stycket 1 IL framgar att en forenings kvalificerade
verksamhet ska besta i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i byggnader
som &gs av foreningen. Utrymmet for att forvaltning av kapital ska inga i en sadan
verksamhet &r begransat. Den fordran som foreningen innehade vid
beskattningsaret utgang uppgick till ca 31 milj. kr och harrérde fran forséljningen
av den fastighet som inrymde lokaler. Det saknas déarmed forutsattningar for att

hénfdra fordringen till férvaltningen av féreningens bostadsfastighet.
Ar foreningens verksamhet till klart 6vervagande del av kvalificerat slag?

Som framgétt ovan dr ett riktmérke for bedomningen av vad som utgor till klart
overvigande del” att den kvalificerade verksamheten uppgar till 60 procent. I
regel anses kravet uppfyllt om fastigheten anvands sa att minst 60 procent av
taxeringsvardet beloper pa bostadslagenheter som upplatits till medlemmarna.

Taxeringsvardet kan dock inte anvandas som grund for bedémningen nér
foreningen haft inkomster fran annan verksamhet &n att upplata lagenheter eller
lokaler i fastigheten. En majlighet i ett sadant fall kan vara att basera
bedémningen av relationen mellan de olika verksamheterna pa en berékning
utifran antingen formogenhetsvardena vid arets utgang eller inkomsternas storlek.
Ofta kan bedémningen i stéllet behéva goras med hansyn till férhallandena i det
enskilda fallet. Detta ter sig sarskilt motiverat nar de andra berédkningsgrunderna
inte klart och entydigt visar hur verksamheterna forhaller sig till det angivna

grénsvardet.

| det nu aktuella fallet utfardades reversen vid dverlatelsen av den lokalfastighet
som bildats i enlighet med bestdmmelserna om tredimensionell fastighetsbildning.
Avsikten var att renodla foreningens verksamhet till att avse upplatelser av
bostéader till medlemmarna. Fordringen har visserligen uppgatt till ett betydande
belopp. Det saknas dock anledning att ifragasatta foreningens uppgifter om att

fordringen tillkom som en tillfallig l6sning i avvaktan pa att den ekonomiska



DOM °

Mal nr

605-13
foreningen ordnade finansiering av forvarvet. Fordringen skulle alltsa innehas
under begransad tid och inte i kapitalplaceringssyfte. Under slutet av 2008 I6ste
forvarvaren reversen och foreningen anvande medlen till att minska sin

skuldséttning.

Med hénsyn till de angivna forhallandena finner Hogsta forvaltningsdomstolen att
innehavet av fordringen inte bor hindra att féreningen anses som ett privatbostads-
foretag vid utgangen av 2007.

Sammanfattning

Beddmningen av om foreningen utgjorde ett privatbostadsforetag vid taxeringen
2008 ska goras med hansyn till den verksamhet som féreningen bedrev vid
utgangen av beskattningsaret 2007. Vid denna tidpunkt inneh6ll foreningens
fastighet enbart bostader upplatna med bostadsratt och gemensamhetsutrymmen.
Den fordran som uppstod vid éverlatelsen av lokalfastigheten hindrar inte att
foreningen vid utgangen av beskattningsaret utgjorde ett privatbostadsforetag.

Foreningens dverklagande ska darfor bifallas.
Ersattning for kostnader

Foreningen yrkar — utdver av kammarratten beviljade 130 000 kr — erséttning med
129 751 kr for sina ombudskostnader i forvaltningsratten och kammarratten.
Vidare yrkar foreningen ersattning fér ombudskostnader i Hogsta forvaltnings-
domstolen med 130 000 kr for 40 timmars arbete.

Foreningen har fatt bifall till sitt dverklagande och malet avser en fraga som &r av
betydelse for rattstillampningen. Foreningen ska dérfor beviljas skélig ersattning
for sina kostnader enligt lagen (1989:479) om ersattning for kostnader i arenden

och méal om skatt, m.m.
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Enligt Hogsta forvaltningsdomstolens mening far foreningen anses vl
tillgodosedd med den ersattning som utgatt for kostnader i forvaltningsratten och
kammarratten. Processen i Hogsta forvaltningsdomstolen motiverar inte en hdgre

ersattning an 30 000 kr.

| avgorandet har deltagit justitieraden Henrik Jermsten, Karin Almgren,

Annika Brickman, Anita Saldén Enérus och Christer Silfverberg.

Malet har foredragits av justitiesekreteraren Maria Sundberg.



