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Advokat Daniel Lindberg
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Skatteverket
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OVERKLAGADE AVGORANDEN
Lansrattens i Stockholms 1an domar den 28 januari 2002 i
mal nr 5977-01 och 5978-01, se bilagor

SAKEN

Fraga om bostadsrittsforening skall beskattas som ékta eller odkta
bostadsrittsforening vid inkomsttaxeringar 1999 och 2000

Ersattning for ombudskostnader enligt lagen (1989:479) om ersattning
for kostnader i drenden och mal om skatt, m.m.

Bostadsrattsforeningen Rosen 4 (bostadsrattsforeningen) yrkar att
kammarritten med undanrojande av lansrattens domar skall faststélla
taxeringarna for inkomstéren 1999 och 2000 i enlighet med foreningens
deklarationer. Vidare yrkar bostadsrattsforeningen ersattning for ratte-
gangskostnader i kammarratten med 29 550 kr jamte mervérdesskatt
avseende 19,7 timmars arbete. Till stod for sin talan anfor bostadsratts-
foreningen bl.a. foljande. Avgorande for bedémningen av om foreningen
skall beskattas som en s k. akta eller oskta bostadsrattsforeningen ar om
foreningen uteslutande eller huvudsakligen, eller som det uttrycks i
gillande lag, till klart svervigande del tillhandahéller sina mediemmar
bostader i den byggnad som ags av foreningen. Till ledning for denna

bedémning har i praxis en berakningsgrund baserad pé i forsta hand
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hyresintakterna, reella avseende lokaler och fiktiva avseende bostdder,
utvecklats. Foreningen anser emellertid att denna berakningsgrund utgor
en av flera omstandigheter som tillsammans med 6vriga omstandigheter
maste beaktas vid bedomningen. Ett starkt vagande skél harfor &r att de
varden som astts hyresintakterna for bostader ar fiktiva belopp, varfor
osikerhetsfaktorn ar betydande. Denna berakningsgrund kan darfor inte
vara allena avgorande. Denna stindpunkt framfors dven i litteraturen av
bl.a. professor Peter Melz, Skattenytt 2000 s. 247. Melz hanvisar till det
uttalande i propositionen (prop. 1957:3 s. 33) pa vilket Skatteverket
baserar den av verket enda forordade berdkningsgrunden. Uttalandet
anges i propositionen inrymmas under den gillande huvudbestdmmelsen.
Aven andra metoder far darfor anses tillampliga, ndgot som professor
Melz menar ocksa gar att utldsa av rattspraxis. Det skall d4ven noteras att
Melz i sin artikel, visserligen de lege ferenda, hanvisar till just ytan som
ytterligare en kvantifieringsfaktor eftersom det &r ett enklare métt. I det
aktuella malet 4r forhdllandena sddana att fastigheten ytmaéssigt
huvudsakligen utgors av bostader, vid den aktuella tidpunkten drygt 77 %
och £ n. drygt 89 %. Om enbart den berakningsgrund som Skatteverket
gor gillande tillampas kan det som i det nu aktuella fallet uppsté
mirkliga konsekvenser. En bostadsrattsfastighet i ett attraktivt omrade
diir lokalhyrorna ar hoga kan bli att betrakta som ett odkta bostadsforetag
" trots att andelen lokaler utgdr en mycket liten del av fastigheten och
fastigheten i Gvrigt utgrs av bostader. D4 lokaler oftast 4r belagna i gatu-
eller kallarplan och darmed inte lampar sig for att upplatas med bostads-
ritt kan situationen uppsta att en forening inte har ndgon mojlighet att bli
betraktad som en akta bostadsrattsforening trots att den overviagande
delen av fastigheten de facto uppléts med bostadsritt till medlemmar for
boende. Detta forhillande ér fallet for bostadsrattsforeningen, vilket
framgar av bifogade planskiss. En forening har under dylika forhdllanden
inte ndgon mojlighet att forandra situationen p& annat satt &n att inte ta ut

marknadshyror for lokalerna, vilket knappast kan vara lagstiftarens
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avsikt. Bostadsrittsforeningen menar darfor att en helhetsbedomning
maste goras varvid dven den ytméssiga fordelningen skall vagas in i
bedomningen. Nér det galler kvantifieringen med utgangspunkt i hyres-
virden utvisar den av Skatteverket foresprékande berakningsgrunden att
den kvalificerade anvandningen uppgick till drygt 58 % av den totala
omsittningen. Saval Skatteverket som lansratten anser att andelen
vasentligt underskridit 60 %. Foreningen delar dock inte denna bedom-
ning. I prop. 1957:3 s. 10 anges att »det inte behover vicka beténklig-
heter att verkstilla en schablontaxering i fall déar omkring 60 % av
taxeringsvardet beloper pé bostadslagenheter”. Den i propositionen
uttalade gransen utgor saledes inte nagon absolut grans. Av Riksskat-
teverkets egna rekommendationer (RSV S 1999:43) framgar att
kontinuitet skall efterstravas och att i gransfall eller tveksamma fall bor
foretaget anses som dkta bostadsforetag. Ocksa4 i rattspraxis har vikten av
kontinuitet betonats bl.a. i ett forhandsbesked RN 1962 2:7 dér en
forening ansigs vara odkta pa grund av att forskjutningen av procenttalen
ansdgs “vara av stadigvarande natur”. Ocksa Kammarritten i Stockholm
har i dom den 1 mars 1996 (mél nr. 1171 1-1994) lagt det forhdllandet att
den procentuella andelen varit densamma under de tva foljande beskatt-
ningséren till grund for bedsmningen. Behovet av forutsagbarhet och
kontinuitet finns saledes klart uttalat i praxis. Den i mélet aktuella fordel-
ningen berodde pé en tillifallig omstandighet som inte langre ar aktuell.
Bedomningen bor i anledning hérav medfora att féoreningen utgor ett
sadant gransfall eller tveksamt fall som anges i Riksskatteverkets
rekommendationer och bor bibehalla kontinuiteten och beskattas som ett
skta bostadsforetag. Vad betraffar jamforelsen mellan taxeringsvardena
har lansritten inte beaktat det forhéllande att en av lokalerna under in-
Komstaren 1998 och 1999 har varit uthyrd till utomstéende i avvaktan pd
att den aktuella bostadsrattslagenheten skulle upplatas med bostadsratt.
Denna lokal ar sedan 2000 bostadsrattslagenhet. Vidare har lansrétten

inte beaktat det forhallandet att av foreningens yta utgor lokaler endast en
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mindre andel. Av bifogade allménna fastighetstaxeringsbeslut framgér att
forhallanden mellan lokaler och bostader var 376 kvm lokalyta och 1280
kvm bostadsyta. Till bostadsytan skall laggas den lagenhet som under
2000 omvandlats till bostadsratt, varfor bostadsytan nu rétteligen uppgar
till 1480 kvm. Den aktuella lagenheten var under 1998 och 1999 uthyrd
till psykologforbundet i avvaktan pé att ombildning skulle ske.
Kontraktet 16pte pa tre &r frén den 30 september 1997 och uppsagning
kunde saledes inte ske forran tidigast i december 1999. Under 1997-1998
sildes en motsvarande bostadsrattslagenhet i foreningen. Forsaljningen
av bostadsrattslagenheten pagick under cirka ett érs tid. Foreningen ansag
dirfor att en forsiljning av den lagenhet som hyrdes ut till psykologfor-
bundet ocksé kunde forvantas ta avsevard tid, i synnerhet da denna var i
mycket simre skick. Foreningens avsikt har dock varit att dven denna
bostad skulle upplitas som bostadsratt s& snart detta kunde ske. I
samband med att kontraktet med psykologforbundet lopte ut sades detta
upp och ombildning skedde. Uthyrningen till psykologforbundet har
siledes varit tillfillig och hanforlig till de omstandigheter som radde vid
denna tidpunkt. Det forhallandet att en bostadslagenhet i viss omfattning
under viss tid uthyrts till utomstéende skall inte medfora att foreningen
forlorar sin status som akta bostadsrattsforening. Av Riksskatteverkets
rekommendationer framgar att om bostadsrattslagenhet 1 viss omfattning
hyrts ut till utomstéende och detta berott pa att foreningen inte lyckats
hitta andelséagare eller andra darmed jamforliga orsaker, bor foreningen
likvil anses som dkta dven om andelen lagenheter som uppléts med
bostadsratt ar ndgot mindre &n 60 % av taxeringsvérdet. Foreningen har
fran 2000 en bostadsyta som uppgér till 1480 kvm och en lokalyta som
uppgér till 376 kvm. Foreningens lokaler utgor saledes ytmassigt endast
ca 20 %. Beriknat i enlighet med de virden som anges i lansrattens dom
uppgér jamforelsehyran for bostadsrattsligenheterna till 1480 kvm x 725
kvm, 1 073 000 kr, och den faktiska hyresintikten for lokalerna till

527 065 kr enligt senaste ingivna arsredovisning. Den kvalificerade
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anvandningen uppgér dé till drygt 65 %. Noteras skall dven att av
fastighetens totala taxeringsvarde for taxeringsdr 2000 pa 11 741 000 kr,
utgor taxeringsvardet for byggnader knappt 62 %. Foreningen har i
enlighet med lansréttens domar for taxeringsdren 1999 och 2000
beskattats som ett s.k. oakta bostadsforetag. For inkomstar 2000 torde
emellertid foreningen i enlighet med det ovan anforda beskattas som ett
s k. ikta bostadsrattsforetag. Denna effekt r inte rimlig da orsaken &r

hanforlig till en tillfallig uthyrning av en bostadslagenhet.

Skatteverket bestrider bifall till overklagandet. Till stod for bestridandet
gberopar verket vad som tidigare anforts och domskélen 1 lansrattens
domar samt anfor darutdver bl a. foljande. Bedomningen av om
foreningen 4r dkta eller odkta skall ske utifrén hyresvirdena da fraga ar
om att faststilla foreningens huvudsakliga verksamhet. Taxeringsvarden
eller ytor avspeglar inte verksamheten pé ett rattvisande sétt. Enligt
verkets mening ger Riksskatteverkets rekommendation stod for anvand
berakningsmetod, dvs. fordelning av fastighetens taxeringsvarde med
hjalp av hyresvarden. Det bor dven noteras att hyresintékter frén lokaler
subventionerar medlemmarnas boende och vid en viss niva maste detta
anses medfora att naringsverksamhet bedrivs. Verket staller sig fragande
till hur denna gransdragning skulle kunna ske utifrdn taxeringsvirden
eller ytor. I sammanhanget kan namnas att medlemmarna i bostadsritts-
foreningen under de aktuella beskattningséren 1998 och 1999 inte erlagt
nigon &rsavgift. Vad giller fragan om gransfall eller tveksamma fall ger
Riksskatteverkets rekommendationer inte stod for foreningens syn att
atgarder for att omvandla foreningen till en akta bostadsrattsforening kan
gilla retroaktivt i flera &r. Den lokal som sades upp vid utgéngen av 1999
upplits ju med bostadsratt forst 2000. Avslutningsvis hanvisas till tva
mal som avgjorts av Kammarrétten i Stockholm 1996-03-01 (mal nr

11711-94) och 1996-06-18 (mél nr 882-95) i vilka verkets berakningssatt
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godtagits. Vad giller yrkandet om ersittning for kostnader anser verket

med hanvisning till instéllningen i sakfrégan att ersattning inte skall utga.

DOMSKAL

Fragan i mélet 4r huruvida bostadsrattsforeningen skall anses vara en
skta eller odkta bostadsréttsforening taxeringsiren 1999 och 2000. Av
den aktuella lagtexten (2 § 7 mom. lagen (1947:576) om statlig
inkomstskatt) framgér inte vilka faktorer som skall ligga till grund for
gransdragningen mellan skta och odkta bostadsrattsforeningar. I
Riksskatteverkets rekommendationer anges emellertid att gransdragnin-
gen bor ske med ledning av taxeringsvardets fordelning mellan bostads-
rattslagenheter och lokaler samt att fordelningen darvid skall ske i forhdl-
lande till bostadsldgenheternas respektive lokalernas hyresvirden. Enligt
rekommendationerna bor harvid krévas att minst 60 % av hela taxerings-
virdet for fastigheten beldper pé de till medlemmar med bostadsratt
upplétna bostadsldgenheterna for att en bostadsrattsforening skall kunna

betraktas som ékta.

Kammarritten finner att fordelningen av taxeringsvardet i forhallande till
hyresvérdena ger en mer rattvisande bild av omfattningen av en bostads-
rattsforenings verksamhet, 4n en bedomning utifran hur fastighetens yta
anvinds. Vad bostadsréttsforeningen anfort foranleder ingen annan

beddmning.

Av utredningen i mélet framgér att den s.k. kvalificerade anvandningen i
foreningen under taxeringséren 1999 och 2000 understeg 60 % ndr
jamforelsehyra for bostadsligenheterna beaktats. Med hénsyn hartill kan
foreningen inte anses uppfylla kraven pa en akta forening de aktuella

taxeringsaren. Vad foreningen anfort betraffande forhéllandena



KAMMARRATTEN I
STOCKHOLM
Avdelning 01

Sid 7 (7)
2343-02
2344-02

inkomstar 2000 och forhdllandena i ovrigt, foranleder ingen annan

bedomning. Overklagandena skall darfor avslés.

Foreningen har inte vunnit bifall till sin talan. Med héansyn hartill och till
omstandigheterna i ovrigt finner kammarratten att forutsittningarna for
ersittning for kostnader inte ar uppfyllda. Yrkandet harom skall darfor

avslas.

DOMSLUT

Kammarritten avslar overklagandena och yrkandet om ersittning for

kostnader 1 malen.

HUR MAN OVERKLAGAR (formular 3) se bilaga.

“ ’ | 7 4 p #
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LANSRATTENI DOM Mal nr 5977-01
STOCKHOLMS LAN 2002-01-28 E
Rotel 111 Meddelad i
Avd 1 « Stockholm
KLAGANDE
Bostadsrittsforeningen Rosen 4,716416-6758
c/o Torbjdrn Arnér

Odengatan 90
113 22 STOCKHOLM

MOTPART
Skattemyndigheten i Stockholm
Dur 601-41720-01/3381

OVERKLAGAT BESLUT
Skattemnyndigheten 1 Stockholm
Beslut 2001-03-27

SAKEN
Inkomsttaxering 1999; friga om akta eller oikta bostadsrattsforening

_____’______———_____/_———-————

BAKGRUND

Skattemyndigheten beslutade vid omprovning p4 myndighetens initiativ den 30
november 2000 att fringd av Bostadsrattsforeningen Rosen 4 (nedan foreningen)

ingiven deklaration och beskatta foreningen som en S k. odkta bostadsrittsférening,

dvs. enligt 24 § kommunalskattelagen (konventionell metod). Skattemyndigheten
beslutade att faststalla beskattningsbar inkomst till 822 862 kr mot av féreningen
redovisade 113 673 kr. Som skil for beslutet angavs 1 huvudsak foljande.
Foreningen deklarerar efter reglerna sisom 01 s.k. 4kta bostadsrattsforening med
ikt som 3 procent av fastighetens taxeringsvarde. Fastighetens taxeringsvérde
var, per den 1 januari 1998, 4 330 000 kr avseende bostader och 4 552 000 kr
avseende lokaler. Av det totala taxeringsvardet beloper 49 procent pa bostader och
51 procent pd lokaler. Féreningen har £6r sin fastighet taxeringsvarde per den 1
januarl 1999 for sévil bostader (4 330 000 kr) som lokaler (4 742 000 kr).

Taxeringsvardet fordelar sig med 48 procent pé bostader och med 52 procent pa

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 17106 Krukmakargatan 19 08-720 90 00 08-720 93 00 méndag - fredag
09.00-15.00

104 62 STOCKHOLM



LANSRATTENT DOM Mal nr
STOCKHOLMS LAN 2002-01-28 5977-01
Avd 1

lokaler. Detta innebdr att mindre &n 60 procent av det totala taxeringsvirdet beldper

pa bostéder.

Som svar pé forfrigan har inkommit en &rsredovisning fér rakenskapsar 1998 som
visar att bostadsrittsinnehavarna inte har betalat nagra avgifter till foreningen under

1998.

Med ledning av inkommet svar har jamforelse dven skett mellan jamforelsehyran
(bruksvardeshyran) for féreningens bostédder och verkliga hyror for uthyming av

lokaler.

Av féreningens totala omsittning pd 659 048 kr beldper 649 560 kr p& uthyrning av
lokaler. Denna omséttning, dir uthyrning sker till utomstdende, far anses ske till
marknadsvirdet. Avgifterna for de med bostadsritt upplétna bostiderna bér riknas
om till en jamférelsehyra motsvarande marknadsvardet for att kunna jaimfdras med
ovanstiende omsittning. Berdkningen av denna marknadsméssiga hyra
(jimforelsehyra) har skett utifrdn de genomsnittshyror som anvinds vid
fastighetstaxeringen och som framtagits av skattemyndigheten. Hansyn har tagits
sava] till fastighetens vardedr som beldgenhetsfaktorn virdeomrade. For
foreningens fastighet innebdr detta att en jamforelsehyra om 725 kr / kvadratmeter

(kvm) skall anvindas. Bostidernas yta uppgér enligt taxeringsar 1999 till 1 262

kvm.
Berakningen kan ddrefter ske enligt f6ljande.

Verklig hyra (arsavgifter) for bostadsritter
kvalificerad anvindning 0 kr

Jamforelsehyra dessa bostadsritter,

1262 kvm x 725 kr 914 950 kr
Verklig hyra lokaler 649 560 kr
Total omraknad omsittning 1564 510 kr

Jamforelsehyran f6r den kvalificerade anvandningen i férhéllande till den totala

omsiitningen fér som resultat att 58,4 procent av den totala omséttningen Ar
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hanforligt till den kvalificerade anvandningen. Aven vid en férdelning av

taxeringsvirdet mellan hyresvérdena underskrider siledes andelen bostader

(vasentligen) 60 procent.

Med ledning av ovanstéende anser siledes skattemyndigheten att foreningens
verksamhet inte huvudsakligen bestér i att 4t foreningens medlemmar bereda
bostider i hus som 4gs av foreningen. Foreningen utgdr darfor inte en akta
bostadsrattsforening som faller under bestimmelserna i 2 § 7 mom. lagen om statlig
inkomstskatt (SIL). En berikning av foreningens intikter av fastigheten skall

darmed ske enligt bestimmelserna i 24 § kommunalskattelagen (KL).

[ den mén de av medlemmarna erlagda ménadsavgifterna understiger

marknadsvirdet skall uttagsbeskattning ske i enlighet med 22 § anvisningspunkt 1
KL.Beloppet har berdknats 4]l ovan framriknade jamforelsehyra minskat med de
sv medlemmarna erlagda avgifterna. Mellanskillnaden skall tas upp som intdkt vid

berakningen av fOreningens beskattningsbara inkomst (914 950 kr - 0 kr = 914 950

kr).

Fastighetens resultat har av skattemyndigheten berdknats enligt foljande.

Resultat som det framgar av insdnd

resultatredovisning -132 219 kr
Aterfort avdrag for svenska allmanna

skatter +31 827 kr
Uttagsbeskattning +914 950 kr
Ej avdragsgilla avsattningar i

frsredovisningen + 8304 kr
Beskattningsbar inkomst =822 862 kr

Intikt av naringsverksambhet uppgar till 822 862 kr mot deklarerade 113 673 kr.

Foreningen inkom efter skattemyndighetens beslut med en erinran maot tidigare

utsiant dvervagande, vilken av skatternyndigheten upptogs som €1l begédran om
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omprévning. Féreningen anférde bl.a. f6ljande. Skattemyndigheten har berdknat
bruksvirdeshyran for bostdder till 725 kr per kvm. Hyran om 725 kr avser
lagenheter om tre rum. Snittldgenheten i foreningen utgdr hela 160 kvm viket borde
ge ett minst 100 kr / kvm ldgre bruksvérde. Hyresbeloppet for dessa ldgenheter har
dirfor blivit for hogt. Darutdver borde den marknadsmassiga hyran for lokaler vara
hogre dn de 649 560 kr vilket belopp synes ha legat till grund fér skatte-
myndighetens stillningstagande. Skulle féreningens skatterdttsliga status vara oikta
bostadsforetag skall en ldgre bruksvédrdeshyra dsittas dn den som foreslagits av
skattemyndigheten. Skillnadsbeloppet (914 950 kr, linsrdttens anm.) dr sdledes
visentligen for hogt upptaget med tanke pa ldgenhetsstorlekama i huset. - I de fall
som innehavaren sjédlv svarar for reparation av till honom upplaten ldgenhet skall
enligt Riksskatteverkets rekommendationer i stéllet f6r normalhyra riknas 90

procent av normalhyran. Mot denna bakgrund ar det berdknade skillnadsbeloppet

fér hogt.

Skattemyndigheten vidholl vid omprovning den 20 december 2000 det tidigare

beslutet.

YRKANDEN M.M.

Foreningen yrkar 1 6verklagande taxering i enlighet med avgiven deklaration.
Féreningen aberopar och inger foreningens stadgar till styrkande av att
bostadsrittsinnehavaren sjdlv ar skyldig att svara for reparationer i lagenheten. ]

27 § foreningens stadgar anges bl.a. att bostadsrattshavaren pé egen bekostnad skall

till det inre halla ldgenheten jamte tillh6rande utrymmen i gott skick.

Skattemyndigheten har vid omprévning den 27 mars 2001 delvis dndrat sitt tidigare
beslut och sdnkt uttagsbeskattningen med 91 495 kr, varefter inkomst av
niringsverksamhet uppgér till 731 367 kr. Som skal har 1 huvudsak angivits
foljande. Foreningen har numera inkommit med stadgar som utvisar att
bostadsréttsinnehavarna sjdlva svarar f0r reparationer i ldgenheterna, varfor

uttagsbeskattningen har satts ned med 10 procent. Vad giller frdgan om féreningen
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skall anses vara dkta eller oikta vidhaller skattemyndigheten sitt tidigare

stillningstagande. Det faktum att uttagsbeskattningen sankts medfGr ingen annan

bedsmning. Andringen medfor att foreningens verksamhet endast till 55 procent
avser s k. kvalificerad anvindning. Om foreningen anser att myndigheten anvant en
felaktig jamforelsehyra Kkan féreningen lampligen visa det verkliga marknadsvérdet

med ett varderingsintyg.

DOMSKAL

Enligt 2 § 7 momentet lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt (SIL) forstds med
bostadsférening och bostadsaktiebolag ekonomisk forening och aktiebolag, vars
verksamhet uteslutande eller huvudsakligen bestr i att &t foreningens medlemmar

eller bolagets deldgare bereda bostader i hus, som 4gs av foreningen eller bolaget.

Riksskatteverket, RSV, har i rekommendationer (RSV S 1998:3) uttalat bl.a.
foljande. For att ett foretag, vars verksamhet bestdr i att tillhandahélla bostader,
skall anses vara ett dkta bostadsforetag, bér krivas dels att foretagets fastighet
(fastigheter) iInrymmer minst tre bostadsligenheter, dels att minst 60 procent av hela
taxeringsvirdet for foretagets fastighet (fastigheter) beloper pé de till medlemmar
eller delagare med bostads- eller hyresratt upplétna bostadslagenheterna.
Fordelningen av taxeringsvardet bor dirvid ske i forhallandena till hyresvirdena. ...
Bedémningen av frigan om ett bostadsforetag r att anse som dkta eller odkta bor

hanforas till forhallandena vid beskattningsérets utgéng. I grinsfall eller1

tveksamma fall bor foretaget anses som ett dkta bostadsforetag.

Lansritten gor foljande bedémning.

For att en bostadsrittsforening skall betraktas och beskattas som ett s k. dkta
bostadsforetag kravs att dess verksamhet uteslutande eller huvudsakligen bestédr I att
4t foreningens medlemmar eller bolagets deldgare bereda bostider 1 hus, som ags av
foreningen eller bolaget (kvalificerad anvindning). RSV rekommenderar att minst
60 procent av fastighetens taxeringsvirde skall beldpa pd den kvalificerade
anviandningen. RSV:s rekommendation har inte féreskrifts status men har tillampats

under lang tid fOr bostadsrittsféreningar att ordna sin verksamhet efter. Att utgé
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frén RSV:s rekommendation vid bedémningen av en bostadsrittsférenings

verksamhet tillgodoser kravet pa en férutsebar beskattning.

I f6revarande fall ger varken en fordelning av taxeringsvirdet vid beskattningsirets
utgéing mellan bostader och lokaler eller en jamforelse mellan bruksvardeshyran for
bostdder och reella hyresintékter for lokaler att minst 60 procent av taxeringsvirdet
beldper pé kvalificerad anvindning. Skl att vid den sistndmnda jimforelsen
anvinda annan (hogre) jimfGrelsehyra for bostdder dn den skattemyndigheten har
anvént har inte framkommit. Lansrétten finner ddrfor, i likhet med skatte-

myndigheten, att f0reningen skall beskattas som ett s k. odkta bostadsforetag.

Efter att det visats att bostadsréttsinnehavarna sjilva svarar for reparationer av
uppldtna lagenheter, har uttagsbeskattning beslutats p# ett underlag motsvarande 90
procent av normalhyran 725 kr / kvm. Berdkningen av normalhyran har skett utifran
de genomsnittshyror som anvénds vid fastighetstaxeringen Vad foreningen har
anfort utgér enligt ldnsrittens mening inte tillrackliga skil att berdkna normalhyran
till ett annat, Jagre belopp. Lansritten finner att uttagsbeskattning bor ske pa sitt

skattemyndigheten beslutat.
DOMSLUT
Lansrdtten avsldr overklagandet.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (Dv 3104 a)

R TONY

Jonatan Wahlberg
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MOTPART
Skattemyndigheten 1 Stockholm
Skm dnr 601-41720-01/3381

OVERKLAGAT BESLUT
Skattemyndigheten i Stockholm
Beslut 2001-03-27

SAKEN
Inkomsttaxering 2000; fréga om skta eller odkta bostadsrittsforening

BAKGRUND

I grundliggande beslut om arlig taxering den 30 november 2000 fringick

skattemyndigheten av Bostadsrittsforeningen Rosen 4 (nedan féreningen) ingivenr
deklaration och beskattade foreningen som €n s k. oikta bostadsrittsforening, dvs.
enligt 24 § kommunalskattelagen (konventionell metod). Detta medforde att

inkomst av naringsverksamhet bestamdes till 840 545 kr. Som skil for beslutet

angavs i huvudsak foljande. Fastighetens taxeringsvarde var, per den 1 januari

1999, 4 330 000 kr avseende bostider och 4 742 000 kr avseende lokaler. Av det

totala taxeringsvardet beloper 48 procent pé bostader och 52 procent pa lokaler.

Som svar p4 forfrigan har ‘nkommit en &rsredovisning for 1999 som visar att
bostadsritisinnehavarna inte betalat nigra avgifter till foreningen under 1999.

Foreningens intakter bestér av hyresintakter for uthyrda lokaler.

Postadress Besdksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 17106 Krukmakargatan 19 08-720 90 00 08-720 93 00 méndag - fredag
09.00-15.00

104 62 STOCKHOLM
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Féreningen har f6r sin fastighet taxeringsvirde, per den 1 januari 2000, for savil
bostidder (4 162 000 kr) som lokaler (3 072 000 kr). Taxeringsvirdet fordelar sig
med 58 procent pa bostéder och 48 procent pé lokaler. Detta innebir att mindre #n

60 procent av det totala taxeringsvardet beléper p4 bostider.

Med ledning av inkommet svar har jaimforelse dven skett mellan jamforelsehyran
(bruksvirdehyran) for féreningens bostider och verkliga hyror for uthyrmning av

lokaler.

Av foreningens totala omsittning p& 649 149 kr beléper hela beloppet pé uthyming
av lokaler. Denna omsittning, dir uthyrning sker till utomstiende, far anses ske till
marknadsvérdet. Avgifterna fér de med bostadsritt upplatna bostiderna bor riknas
om till en jamfOrelsehyra motsvarande marknadsvirdet fér att kunna jimféras med
ovanstdende omsittning. Berédkningen av denna marknadsmissiga hyra
(Jémforelsehyra) har skett utifrdn de genomsnittshyror som anvinds vid
fastighetstaxeringen och som framtagits av skattemyndigheten. Hansyn har tagits
till sivdl fastighetens virdedr som beldgenhetsfaktorn vardeomride. For
foreningens fastighet innebér detta att en jimforelsehyra om 725 kr per
kvadratmeter (kvm) skall anvéndas. Bostadernas yta uppgar enligt senast inlimnade

fastighetsdeklaration till 1 280 kvm.
Berdkningen kan ddrefter ske enligt féljande.
Verklig hyra (arsavgifter) for bostadsritter

kvalificerad anvindning 0 kr

JémfOrelsehyra dessa bostadsritter,

1280 kvm x 725 kr 928 000 kr
Verklig hyra lokaler 649 149 kr
Total omriknad omsattning 1577 149 kr

Jamforelsehyran f0r den kvalificerade anvéndningen i férhillande till den totala
omsdttningen far som resultat att 58,8 procent av den totala omséttningen ar

hinforligt till den kvalificerade anvéndningen. Aven vid en fordelning av
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taxeringsvardet mellan hyresvardena underskrider sdledes andelen bostader

(visentligen) 60 procent.

Med ledning av ovanstaende anser skattemyndigheten sdledes att féreningens
verksamhet inte huvudsakligen bestér 1 att at foreningens medlemmar bereda
bostider i hus som Ags av foreningen. Foreningen utgor darfor inte en dkta
bostadsratisforening som faller under bestimmelserna i 2 § 7 mom. SIL. En

berikning av féreningens intakier av fastigheten skall dirmed ske enligt

bestammelserna 1 24 § KL.

1 den méan de av medlemmarna erlagda ménadsavgifterna understiger

marknadsvirdet skall uttagsbeskattning ske i enlighet med 22 § anvisningspunkt 1
KL. Beloppet har beraknats till ovanstéende framriknade jamforelsehyra minskat
med de av medlemmarna erlagda avgifterna. Mellanskillnaden skall tas upp som

intikt vid berikning av féreningens beskattningsbara inkomst (928 000 kr - 0 kr =

928 000 kr).

Fastighetens resultat har av skattemyndigheten berdknats enligt féljande.

Resultat som det framgar av insand

rsredovisning - 104 895 kr
Aterfért avdrag for svenska allmanna

skatter + 9136 kr
Uttagsbeskattning + 928 000 kr
Fj avdragsgilla avsittningar i

drsredovisningen + 8304 kr
Beskattningsbar inkomst = 840 545 kr

Foreningen inkom efter skattemyndighetens beslut med en erinran mot tidigare
utsint pvervigande, vilken av skattemyndigheten upptogs som en begédran om
omprovning. Foreningen anforde bl.a. foljande. Skattemyndigheten har berdknat
bruksvirdeshyran for bostader till 725 kr per kvm. Hyran om 725 kr avser

ligenheter om tre Tum. Snittldgenheten i foreningen utgdr hela 160 kvm viket borde

ge ett minst 100 kr /kvm Jagre bruksvirde. Hyresbeloppet for dessa lagenheter har
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darfor blivit for hdgt. Dirutdver borde den marknadsmissiga hyran for lokaler vara
hégre &n de 649 560 kr vilket belopp synes ha legat till grund fér skatte-
myndighetens stdllningstagande. Skulle féreningens skatterittsliga status vara odkta
bostadsforetag skall en ldgre bruksvérdeshyra dsattas 4n den som féreslagits av
skattemyndigheten. Skillnadsbeloppet 928 000 kr 4r séledes visentligen for hogt
upptaget med tanke pd ligenhetsstorlekama i huset. - I de fall som innehavaren sjilv
svarar f0r reparation av till honom upplaten ligenhet skall enligt Riksskatteverkets
rekommendationer i stéllet for normalhyra riknas 90 procent av normalhyran. Mot
denna bakgrund 4r det berdknade beloppet om 928 000 kr for hogt och skall det
bestimmas till 835 200 kr.

Skattemyndigheten vidholl vid omprovning den 20 december 2000 det tidigare

beslutet.
YRKANDEN M .M.

Foreningen yrkar i 6verklagande taxering i enlighet med avgiven deklaration.
Foreningen dberopar och inger foreningens stadgar till styrkande av att
bostadsrattsinnehavaren sjélv dr skyldig att svara for reparationer i ligenheten. I

27 § féreningens stadgar anges bl.a. att bostadsrattshavaren pa egen bekostnad skall

till det inre hélla ligenheten jamte tillhdrande utrymmen i gott skick.

Skattemyndigheten har vid omprovning den 27 mars 2001 delvis dndrat sitt tidigare
beslut och sankt uttagsbeskattningen med 92 800 kr, varefter inkomst av
ndringsverksamhet uppgér till 747 745 kr. Som skl har i huvudsak angivits
foljande. Foreningen har numera inkommit med stadgar som utvisar att
bostadsrattsinnehavarna sjdlva svarar fér reparationer i ligenheterna, varfor
uttagsbeskattningen har satts ned med 10 procent. Uttagsbeskattningen har dirmed
sdnkts fran 928 000 kr till 835 200 kr. Vad géller frigan om foreningen skall anses
vara dkta eller odkta vidhéller skattemyndigheten sitt tidigare stdllningstagande. Det
faktum att uttagsbeskattningen sénkts medf6r ingen annan bedémning. Andringen

medfor att féreningens verksamhet endast till 56 procent avser s.k. kvalificerad
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anvindning. Om foreningen anser att myndigheten anvint en felaktig

jaimforelsehyra kan fgreningen lampligen visa det verkliga marknadsvirdet med ett

varderingsintyg.

DOMSKAL

Enligt 2 § 7 momentet lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt (SIL) forstds med
bostadsforening och bostadsaktiebolag ekonomisk forening och aktiebolag, vars

verksamhet uteslutande eller huvudsakligen bestir 1 att 4t foreningens medlemmar
eller bolagets deldgare bereda bostader i hus, som 4gs av foreningen eller bolaget.

Riksskatteverket har i rekommendationer (RSV S 1999:43) uttalat bl.a. f6ljande.
Fér att ett foretag, vars verksamhet bestdr 1 att tillhandahélla bostader, skall anses
vara ett dkta bostadsforetag, bér krévas dels att foretagets fastighet (fastigheter)

inrymmer minst tre bostadslagenheter, dels att minst 60 procent av hela

taxeringsvirdet for foretagets fastighet (fastigheter) beloper pé de till medlemmar
eller deldgare med bostads- eller hyresrétt upplatna bostadsldgenheterna. (J1r prop.
1957:3 5. 33). Fordelningen av taxeringsvirdet bor dirvid ske 1 forhéallande till
hyresvérdena. ... Bedomningen av frigan om eft bostadsforetag ir att anse som dkta
eller oikta bor hanforas till forhallandena vid beskattningsérets utgdng. I grinsfall

eller i tveksamma fall bor foretaget anses som ett akta bostadsféretag.

[insritten gor fljande bedémning.

For att en bostadsrittsforening skall betraktas och beskattas som ett s.k. dkta
bostadsforetag kravs att dess verksamhet uteslutande eller huvudsakligen bestdr i att
st foreningens medlemmar eller bolagets delagare bereda bostdder 1 hus, som dgs av
foreningen eller bolaget (kvalificerad anvindning). RSV rekommenderar att minst
60 procent av fastighetens taxeringsvarde skall beldpa pé den kvalificerade
anvindningen. RSV:s rekommendation har inte foreskrifts status men har tillimpats
under 14ng tid f6r bostadsratisforeningar att ordna sin verksamhet efter. Att utgd

fran RSV:s rekommendation vid beddmningen av en bostadsrattsforenings

verksamhet tillgodoser kravet pé en forutsebar beskattning.
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I f6revarande fall ger varken en fordelning av taxeringsvirdet vid beskattningsérets
utgéng mellan bostader och lokaler eller en jamférelse mellan bruksvirdeshyran for
bostader och reella hyresintékter for lokaler att minst 60 procent av taxeringsvirdet
beloper pé kvalificerad anvandning. Skl att vid den sistndmnda jimforelsen
anvinda annan (hdgre) jamforelsehyra f6r bostdder 4n den skattemyndigheten har
anvant har inte framkommit. Lansritten finner darfor, 1 likhet med skatte-

myndigheten, att féreningen skall beskattas som ett s.k. odkta bostadsféretag.

Efter att det visats att bostadsréttsinnehavarna sjélva svarar for reparationer av
uppldtna ligenheter, har uttagsbeskattning beslutats pé ett underlag motsvarande 90
procent av normalhyran 725 kr / kvm. Berakningen av normalhyran har skett utifran
de genomsnittshyror som anvinds vid fastighetstaxeringen Vad foreningen har
anfért utgdr enligt lansrattens mening inte tillrackliga skal att berdkna normalhyran
till ett annat, ldgre belopp. Linsritten finner att uttagsbeskattning bor ske pé sitt

skattemyndigheten beslutat.
DOMSLUT
Lénsrétten avsldr 6verklagandet.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (Dv 3104 a)

b

Jonatan Wahlberg



