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Summary

When it comes to taxation of housing cooperatives there is a difference in
the tax law between the cooperatives the tax law regard as true and false
respectively. True housing cooperatives have a milder taxation than the false
cooperatives. The consequences, depending of which category the
cooperative belongs to, will have an effect on the cooperative as well as its
shareholders. Because of that, it is important that the demarcation between
the both different forms is made in a correct and legal way.

The National Tax Board initially makes the judgment of whether the
cooperation is true or false. To make a correct and legal judgment it requires
a clear and modern legislation within tax law to make it easier for the
National Tax Board as well as for the court to decide whether it is a true or
false cooperative. According to the present legislation a cooperative, a
private housing company, considers true when its great majority of business
consist of providing houses to its members or shareowners in buildings
owned by the cooperative or the company, or if the business, exclusively or
almost exclusively, provides garage or any kind of arrangement for personal
use to its members or shareowners in buildings owned by the cooperative or
the company.

The tax law does not explain what great majority stands for. On the other
hand it has been considered during a long period of time that 60 percent of
the business shall refer to the form of living we identify as cooperative
apartments to fulfill the criteria of great majority. This is supported in
practice such as in preparatory work.

According to the National Tax Board the division of the assessed tax value
should be set in proportion to the rental value. In practice this gives
materially wrong tax assessment and the problems are based on the
legislation within tax law which is not enough updated.



Sammanfattning

Vid beskattning av bostadsrattsforeningar gar det en skatterattslig skiljelinje
mellan de féreningar som skatteréttsligt ar att betrakta som ékta respektive
oikta. Akta bostadsrattsforeningar har en lindrigare beskattning 4n de oikta
foreningarna. Konsekvenserna av vilken kategori en forening anses tillhora
blir omfattande for féreningen och darmed ocksa for dess andelsagare. Det
ar saledes viktigt att gransdragningen mellan de bada olika formerna gors pa
ett korrekt och rattssakert satt.

Det &r initialt Skatteverket som gor en beddmning av huruvida en férening
ar akta eller oékta. For att det ska kunna ske en korrekt och rattssaker
bedomning kravs det tydlig och modern lagstiftning pa omradet som gor det
enkelt for sdval Skatteverket som domstolarna att bedéma huruvida en
forening &r &kta eller oakta.

Enligt nuvarande lagstiftning &r en férening, ett privatbostadsforetag, att
betrakta som &kta om verksamheten till klart 6vervagande del bestar i att at
sina medlemmar eller deldgare tillhandahalla bostader i byggnader som ags
av foreningen eller bolaget, eller om verksamheten uteslutande eller sa gott
som uteslutande bestar i att at sina medlemmar eller delagare tillhandahalla
garage eller nagon annan for deras personliga rakning avsedd anordning i
byggnader som &gs av foreningen eller bolaget.

Vad klart 6vervdagande del innebdr anges inte i lagtexten. Daremot har man
under lang tid ansett att 60 procent av verksamheten ska hanforas till den
boendeform som vi normalt kallar for bostadsrétter, for att kriteriet om Klart
overvagande del ska vara uppfyllt. For detta finns stod i saval praxis som
forarbeten. Fordelningen av taxeringsvardet bor enligt Skv ske i férhallande
till hyresvérdena. | praktiken leder detta till materiellt felaktiga taxeringar,
problematiken grundar sig i att lagstiftningen pa omradet inte &r modernt
utformad.



Forord

Mina juridikstudier i Lund &r i och med denna uppsats avslutade. Jag vill ta
tillfallet i akt att tacka min handledare Christina Moéll for hennes
handledning samt &ven Christina Gyland for hennes vérdefulla seminarium.
Lund december 2007

Daniel Bocker
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BrL Bostadsrattslag (1991:614)

IL Inkomstskattelag (1999:1229)
RN Riksskattendmnden

RSV Riksskatteverket

Skv Skatteverket

SOouU Statens offentliga utredningar



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Sedan lange har det framforts kritik mot den beskattning som sker av
bostadsratter. Framforallt har det framforts kritik mot att akta
bostadsrattsforeningar dubbelbeskattats. Det faktum att en vélskott forening
har fatt betala dels fastighetsskatt, dels inkomstskatt pa en schabloninkomst
har medfort att foreningar blivit utsatta for dubbel beskattning. Dar finns en
tydlig skillnad mot till exempel villor, en boendeform dar fastighetsskatten
ar den enda skattebelastning som dgaren utsétts for under innehavstiden.
Utifran skattebelastningen ar det saledes dyrare att valja en boendeform som
bostadsréatt jamfort med en villa.

| dagens lage &r intresset for bostadsratter mycket stort. Marknadsvardet pa
bostadsratter nar standigt nya hojder, vilket medfor stora realisationsvinster
vid en forsaljning. Detta i sin tur Okar ytterligare intresset for bostadsréatter
ytterligare. En sadan utveckling leder till att allt fler som valjer att kdpa en
bostadsratt, framforallt i attraktiva omraden, far en mycket hog
boendekostnad ofta beroende pa hoga rantekostnader. Detta ar en naturlig
foljd av att marknadsvardet standigt stiger och att andelen ménniskor med
stora kapitaltillgangar inte motsvarar den andel manniskor som valjer att
kopa dyra bostadsratter.

Da utvecklingen sannolikt fortsatter i denna riktning, i nulaget ser vi dock
en nedgang, okar saklart intresset for att foreningen kan klara sig med att ta
ut en lag arlig avgift av andelsagarna. Alltfor att kompensera de héga
rantekostnader som ett kbp av en bostadsratt i dagslaget ofta medfor.

Pa senare tid har det dock framforts ny kritik mot skattelagstiftningen pa
omradet bostadsratter. Det borjar nu bli ett allt stérre problem med
klassificeringen av en forening som akta respektive oakta. Da dkta
foreningar beskattas avsevart lindrigare &n foreningar som &r odkta ar det av
stor vikt for en forening att inte bli klassificerad som oékta.

Skatteverket har pa senare tid borjat angripa foreningar, i forsta hand i
Stockholmsomradet, som med sitt gynnsamma lage kan hyra ut lokaler till
naringsidkare med valdigt héga hyror som f6ljd. Konsekvensen for de
foreningar som befinner sig i dessa attraktiva omraden blir allt oftare att de
far sa pass god ekonomi genom denna uthyrning att man kan sanka, i vissa
fall helt ta bort, boendeavgiften for de i foreningen boende andelségarna. Pa
detta satt anser Skv att en forman uppstar for de boende och for denna bor
medlemmarna formansbeskattas. Sattet som Skv angripit féreningarna pa
har varit genom att klassificera féreningarna som oékta, varefter
andelsagarna formansbeskattas for vardet av den forman som Skv anser
uppstar.



Detta framstar sakerligen for manga som rimligt. Skv har dock aven borjat
angripa sadana foreningar som inte tjanar ndgot pa att hysa naringsidkare i
sina lokaler, men som dnda upplater viss yta at naringsidkare och deras
verksamhet. Detta tankesétt framstar for manga sakerligen som orimligt.

Med detta i dtanke ar det av hogsta vikt att klassificeringen av en forening
som akta respektive odkta sker pa ett korrekt och rattssakert satt eftersom att
konsekvenserna av att klassificera en forening som oékta i vissa fall kan bli
orimliga.

1.2 Syfte

Syftet med den hér uppsatsen &r att klargora vilka skatterattsliga skillnader
det finns mellan akta respektive odkta foreningar samt framforallt att belysa
och analysera de metoder som idag styr huruvida en férening ar att anse som
akta respektive oakta. Finns det fog for att ifragasatta lagstiftningens
utformning, eller gor Skv markliga tolkningar av densamma?

1.3 Problemformulering

Initialt &r det Skv som gor bedémningen av huruvida en forening &r att
betrakta som &dkta respektive odkta. Vid bedémningen att en férening ar att
anse som oakta far den enskilde andelsagaren i slutandan 6kade
skattekostnader som foljd. Gransdragningen blir saledes en viktig fraga for
den enskilde andelsagaren. Fragan ar da om gransdragningen idag gors pa
ett rimligt satt. Om sa inte &r fallet, vad &ar da orsaken till detta och hur kan
det ske en framtida forandring?

1.4 Avgransning

| detta arbete har jag valt att dels behandla konsekvenserna av beskattningen
av bostadsrattsforeningar som ékta respektive oékta, dels fokusera pa
klassificeringen av bostadsratter som dkta respektive odkta eftersom att det
ar en fraga som troligen kommer att 4n mer paverka huruvida beskattningen
kommer att se ut for foreningar framéver. Vidare kommer jag i detta arbete
endast behandla sadana bostadsrattsforeningar dar avsikten fran borjan varit
att uppfylla kravet for att utgora ett privatbostadsforetag. Andra
bostadsforetag som av olika anledningar skulle kunna bli aktuella att
diskutera kommer jag i mitt arbete att exkludera.

Nuvarande skattelagstiftning, bland annat vad avser fastighetsskatt,
formogenhetsskatt och reavinstskatt, kommer med stérsta sannolikhet att
vara inaktuell efter arsskiftet. Darfor kommer skillnaderna kort att redovisas
enligt nuvarande lagstiftning for att darefter redovisas enligt den lagstiftning
som mest troligt galler efter arsskiftet 2007/2008.



1.5 Metod & material

| mitt arbete behandlar jag den lagstiftning som styr pd omradet samt aven i
de fa fall det finns, relevant praxis. Da lagstiftningen inte ar uttdmmande pa
omradet har jag aven gatt igenom férarbeten, i den man det finns relevant
praxis och de av Skv utfardade rekommendationerna. Den litteratur pa
omradet som till viss del behandlar klassificeringsfragan behandlar inte de
aktuella fragorna som jag valt att lagga tyngdpunkten pa. Darfor har jag valt
att istallet fokusera pa vad forsta instans i taxeringsforfarandet, Skv, har for
syn pa fragorna.

Trots att det inte finns litteratur som behandlar just de fragestallningarna jag
valt att behandla har det pa senare tid skapats ett allt storre intresse for
klassificeringsfragan. I olika artiklar och seminarier har det forts fram
intressanta synpunkter fran verksamma pa omradet. | den man dessa varit
relevanta for min framstéallning av &mnet har aven de behandlats.

1.6 Disposition

I mitt arbete har jag valt att borja med en redogdrelse av de
skattekonsekvenser som foljer av att en bostadsrattsférening ar att betrakta
som dkta respektive odkta. Detta redogor jag for dels pa foreningsniva, dels
pa medlemsniva. Darefter kommer jag att sasmmanfatta de skatterattsliga
skillnaderna mellan de olika féreningstyperna.

Darefter har jag valt att koncentrera mig pa klassificeringen av akta
respektive odkta forening. Jag kommer att redogdra for vad som styr bland
annat Skv i sina gransdragningar, samt analysera dessa styrmedel.

Auvslutningsvis kommer jag att ge nagra egna reflektioner och synpunkter pa
det omrade jag har studerat.



2 Akta bostadsrattsforening

Med privatbostadsforetag avses en svensk ekonomisk forening eller ett
svenskt aktiebolag vars verksamhet till klart dvervagande del bestar i att at
sina medlemmar eller delagare tillhandahalla bostader i byggnader som ags
av foreningen eller bolaget.! Med hansyn till att regeringen har lagt en
budgetproposition infér 2008 som i allt vasentligt kommer att medféra
omfattande forandringar pa skatteomradet kommer min behandling av
skattekonsekvenserna pa omradet att grunda sig bade pa hur det ser ut i
dagsléaget och hur det formodligen kommer att se ut efter arsskiftet
2007/2008.

2.1 Beskattning pa foretagsniva

Akta foreningar har under en Iang foljd av ar i huvudsak varit foremal for
schablonbeskattning. Det har skett genom att 3 % av taxeringsvardet aret
fore taxeringsaret har tagits upp som en skattepliktig intakt. Avdrag har
endast medgetts for ranta pa lanat i fastigheten nedlagt kapital, aterbetalning
av statliga rantebidrag for bostadsandamal och tomtrattsavgald. Man har da
talat om att akta bostadsrattsforeningar har dubbelbeskattats eftersom de
forutom schablonbeskattningen &ven har haft att betala fastighetsskatt, vilket
for villor och radhus har utgjort den enda beskattningen.
Schablonbeskattningen har emellertid upphort att galla med verkan fran 1
januari 2007.2

En bostadsrattsforening som klassificeras som akta (privatbostadsforetag)
beskattas alltsa numera jamfort med oakta foreningar relativt lindrigt. Trots
detta finns det en viss skattebelastning pa foretagsniva. De intakter som
bostadsréattsforeningen har utanfor sjalva fastighetsforvaltningen ska
beskattas i inkomstslaget naringsverksamhet.® Det bor dock ndmnas att
dessa intakter i realiteten inte ar sérskilt vanligt forekommande eller sérskilt
stora.

2.1.1 Fastighetsskatt

Agaren, bostadsrattsforeningen, ar skattskyldig till fastighetsskatt.
Fastighetsskatten utgor for varje beskattningsar 0,4 % av taxeringsvardet for
hyreshus till den del det avser bostader. For den del det avser lokaler ar
skattesatsen 1,0 %.* En akta bostadsrattsforening skall i fraga om en

IL2kap 17 8.

2 Lag (2006:1344), lagrum 39:25 IL.

¥ SKV 378 utgdva 3, Skatteregler fér bostadsrattsforeningar och deras medlemmar, s. 7.
* Lag (1984:1052) om statlig fastighetsskatt 2 & 3 §8.



fastighet i Sverige, som huvudregel, inte ta upp inkomster och inte dra av
utgifter som &r hanforliga till fastigheten.®

Efter arsskiftet kommer denna skatt att ersattas med en kommunal
fastighetsavgift pa 1200 kronor per lagenhet i flerbostadshus, dock hogst 0,4
% av taxeringsvardet.®

2.2 Beskattning pa medlemsniva

En forman av att fa utnyttja en fastighet som den skattskyldige har i
egenskap av deldgare i ett privatbostadsforetag skall inte tas upp till
beskattning.” Utdelning i form av hyresférman &r saledes skattefri for
medlemmar i &kta bostadsrattsféreningar.®

Lopande beskattning av andelségare i &kta bostadsrattsforening,
bostadsrattsinnehavaren, sker i vissa fall genom formodgenhetsbeskattning.®
Ett innehav av bostadsratt raknas som formogenhetsskattepliktiga tillgangar.
Den skattepliktiga formdgenheten utgors av vardet av den skattskyldiges
tillgéngar efter avdrag for dennes skulder.'® Skatten beréknas pa den
beskattningsbara formdgenheten. Beskattningsbar formdgenhet ar den del av
den skattepliktiga formdgenheten som dverstiger ett fribelopp. Fribeloppet
uppgar till 1 500 000 kronor for fysisk person, for makar och sambor som
sambeskattas uppgar fribeloppet till 3 000 000 kronor. Skattesatsen for
fysiska personer &r 1,5 %."

Efter arsskiftet kommer denna skatt att tas bort.*? I och med det kommer
den enda skattebelastning som i dagslaget kan drabba en medlem under
innehavstiden att forsvinna.

2.2.1 Reavinstbeskattning

Dé& manga bostadsrattsinnehavare tagit lan for att finansiera sitt bostadskop
ar det relativt fa som paverkas av formdgenhetsskatten. Daremot kommer de
allra flesta ndgon gang att avyttra sin bostad. Med den prisutveckling vi ser
pa dagens bostadsmarknad innebar detta i manga fall att man gor en vinst
vid avyttringstillfallet, vilket leder till realisationsvinstbeskattning.
Bedomningen av om en andel i ett foretag (en forening) ar en

> IL 39 kap 25 §. Frén denna huvudregel finns dock undantag i 26 & 27 §§ vilka dock inte
kommer att behandlas narmare.

® Proposition 2007/08:01 s. 111.

"IL 42 kap. 28 §.

8 SKV 378 utgdva 3, Skatteregler fér bostadsrattsforeningar och deras medlemmar, s. 10.
% Lag (1997:323) om statlig formdgenhetsskatt 3 § forsta punkten.

19| ag (1997:323) om statlig formogenhetsskatt 2 §.

11| ag (1997:323) om statlig formégenhetsskatt 19-21 §8.

12 proposition 2007/08 s. 114.



privatbostadsratt, skall géras med utgangspunkt i forhallandena vid
avyttringsarets ingang.™ | inkomstslaget kapital skall tvé tredjedelar av
kapitalvinsten pa en privatbostadsratt och 90 procent av kapitalvinsten pa en
naringsbostadsratt tas upp. Uppkommer det en kapitalfoérlust, skall i det
forra fallet 50 procent av forlusten och i det senare fallet 63 procent av
forlusten dras av.**

Efter arsskiftet kommer en storre skattebelastning mota de medlemmar som
avyttrar sin privatbostad. Kapitalvinsten for privatbostader hojs fran dagens
20 % till 22 %.

2.2.2 Uppskovsavdrag

For att motverka inlasningseffekter pa bostadsmarknaden finns det idag
regler om uppskov med beskattning av kapitalvinster vid avyttring av
bostader.™ Reglerna innebér att en fysisk person kan f& uppskov med
beskattningen vid avyttring av sin ursprungsbostad om vinsten &r minst

50 000 kronor.'® Det krévs vidare att man har forvarvat eller tanker forvarva
en ersattningsbostad, samt att man har bosatt sig eller tanker bosatta sig i
ersattningsbostaden.” For att uppskovsavdrag ska medges for hela vinsten
kravs det att vederlaget for ersattningsbostaden skall vara minst lika stort
som det for ursprungsbostaden. Skulle vederlaget for ersattningsbostaden
vara lagre &n for ursprungsbostaden satts uppskovsavdraget ned
proportionellt.*®

Efter arsskiftet kommer mojligheten att géra uppskovsavdrag att bli mer
kostsamt an det ar med dagens férmanliga regelverk. Uppskovsbelopp
kommer inte att fa dverstiga 1,6 miljoner kronor vid avyttringar fran och
med den 1 januari 2008. Uppskovsbeloppet begrénsas samtidigt nar den
forvarvade bostaden ar billigare an den avyttrade i syfte att begransa de
skattekrediter som ges med dagens regelverk. Vidare sa rantebelaggs
uppskovsbelopp med ett belopp som motsvarar 0,5 % av uppskovsbeloppet.
Slutligen aterfors uppskovsbelopp med vissa undantag till beskattning nar
en bostad 6vergar till ndgon annan genom arv, gava, testamente eller
bodelning.™

¥ L46 kap 3 8.

Y|L 46 kap 18 §. | realiteten innebér detta att procentsatsen vid beskattning av
privatbostadsrétt blir 20 % av vinsten.

5 Lodin, Lindencrona, Melz och Silfverberg, Inkomstskatt — del 1, s. 190.

% L47kap6 8.

YL47kap 2 8.

1L 47kap 7 8.

19 proposition 2007/08:01 s. 111.
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3 Odkta bostadsrattsforening

Till odkta foreningar réaknas de foreningar som inte klassificeras sasom akta.
Detta innebér att verksamheten inte till klart 6vervagande del bestar i att at
sina medlemmar eller delagare tillhandahalla bostéader i byggnader som ags
av foreningen eller bolaget.?® Precis som nar det galler akta foreningar
kommer beskattningen av oékta féreningar och dess medlemmar till viss del
forandras efter arsskiftet i och med regeringens foreslagna forandringar av
regelverket pa omradet varfor det ar relevant att aven behandla de framtida
reglerna nedan.

3.1 Beskattning pa foretagsniva

Det saknas sarskilda skatteregler for odkta bostadsforetag. Av det foljer att
odkta bostadsrattsforening beskattas konventionellt vilket innebar att
samtliga intakter ska tas upp till beskattning.?*Fér aktiebolag och
ekonomiska féreningar galler i stort sett samma skatteregler. Bada
foretagsformerna redovisar all inkomst i inkomstslaget naringsverksamhet
och inkomsterna beskattas i bada fallen med skattesatsen 28 %. Innehav av
naringsfastigheter och néringsbostadsréatter ska alltid raknas som
naringsverksamhet. Detta aven om de tre rorelsekriterierna vinstsyfte,
varaktighet och sjalvstandighet inte ar uppfyllda. * Darfor tillampas samma
principer vid beskattningen som for hyreshus i kommersiell verksamhet.

3.1.1 Uttagsbeskattning

Skatterattsligt kallas beskattningen pa foretagsniva for uttagsbeskattning.
For foreningen galler att inkomsterna ska uppskattas till marknadsvardet. %
Med marknadsvardet menas;

det pris som den skattskyldige skulle ha fatt betala pa orten om han sjélv
skaffat sig motsvarande varor, tjanster eller formaner mot kontant
betalning.””%*

Denna regel &r ett uttryck for att den Gvergripande principen om
beskattningen ska vara neutral. Principen anvands bland annat for
beskattningen av 16neférman och liknande pa individniva. Aven vid

20 |L 2 kap 17 &.

2! Melz Peter; Privatbostadsféretag — avgransning mot andra bostadsforvaltande foretag,
Skattenytt 2000 s. 239.

22 |L 13 kap 1.

%% Denna skatterattsliga princip kommer till uttryck i 61 kap. 2 § IL.

2461 kap. 2 § andra stycket IL.

11



uttagsbeskattning ska beskattningen som sagt grundas pa marknadsvérdet. |
detta sammanhang stadgas féljande om marknadsvardet;

| fraga om tillgangar eller tjanster fran den egna naringsverksamheten
avses med marknadsvarde det pris som naringsidkaren skulle ha fatt om
tillgangen eller tjansten bjudits ut pa marknaden pa villkor som med hansyn
till den skattskyldiges affarsmassiga situation framstar som naturliga.”

Det handlar alltsa om tva olika definitioner for att faststalla marknadsvardet,
en som ska tillampas vid utdelningsbeskattning pa agarniva och en som ska
tillampas vid uttagsbeskattningen pa foretagsniva.

| Skatteverkets senaste rekommendation anges att uttrycket normalhyra
motsvarar i orten géllande hyrespris.”> Om en lagenhet varit upplaten till
medlem utan ersattning, eller mot lagre ersattning &n marknadsvardet, ska
foreningen beskattas for en intakt upp till marknadsvardet. Detta innebar att
en oékta bostadsrattsforening ska ta upp en "fiktiv” intakt i sin
inkomstdeklaration. Detta behdver dock inte goras om det endast ar fraga
om en obetydlig skillnad mellan ersattningen och marknadsvardet. Som
utgangspunkt kan anvandas de genomsnittshyror som anvénds vid
fastighetstaxeringen dar hansyn tas till saval fastighetens lage samt vardear.
For lagenhet som &r upplaten at annan &n medlem gdrs normalt ingen
uttagsbeskattning, daremot tas den verkliga hyran upp som intékt. Om hyran
ligger under den marknadsmassiga nivan ska uttagsbeskattning ske, om inte
hyressattningen varit affarsmassigt motiverad.?® Syftet med lagstiftningen ar
att behalla dubbelbeskattningen i foretagssektorn. Det ska inte vara mojligt
att komma runt dubbelbeskattningen genom att hyra ut lokaler som
inbringar hdga hyresintakter och pa sa vis subventionera den enskildes
boendekostnad.

3.1.2 Fastighetsskatt

Det ar foreningen som ska betala den statliga fastighetsskatten.
Fastighetsskatten utgor for varje beskattningsar 0,4 % av taxeringsvardet for
hyreshus till den del det avser bostader. For den del det avser lokaler ar
skattesatsen 1,0 %.%’

Efter arsskiftet kommer denna skatt att ersattas med en kommunal
fastighetsavgift pa 1200 kronor per lagenhet i flerbostadshus, dock hogst 0,4
% av taxeringsvardet.?

RSV S 1999:43 &r 2000.

%6 SKV 378 utgdva 3, Skatteregler for bostadsréattsforeningar och deras medlemma, s. 12.
%" Lag (1984:1052) om statlig fastighetsskatt 2 & 3 §8.

%8 Proposition 2007/08:01 s. 111.
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3.2 Beskattning pa medlemsniva

Lopande beskattning av andelségare i kta bostadsrattsforening,
bostadsrattsinnehavaren, sker i vissa fall genom férmdgenhetsbeskattning.?
Ett innehav av bostadsratt raknas som formogenhetsskattepliktiga tillgangar.
Den skattepliktiga formdgenheten utgors av vérdet av den skattskyldiges
tillgdngar efter avdrag for dennes skulder.® Skatten berdknas pé den
beskattningsbara formdgenheten. Beskattningsbar formdgenhet ar den del av
den skattepliktiga formogenheten som dverstiger ett fribelopp.

Fribeloppet uppgar till 1 500 000 kronor fér fysisk person, for makar och
sambor som sambeskattas uppgar fribeloppet till 3 000 000 kronor.
Skattesatsen for fysiska personer ar 1,5 %.™"

Efter arsskiftet kommer denna skatt att tas bort.* Jamfort med innehavare
av akta bostadsratter kan innehavare av en oédkta bostadsratt drabbas av fler
skatter under innehavstiden an av den nu snart avskaffade
formogenhetsskatten.

3.2.1 Utdelning pa onoterade andelar

En medlem i en odkta forening blir &ven skattskyldig i inkomstslaget kapital
for utdelning p& onoterade andelar,®® vilket innebar 30 % statlig kapitalskatt
pa ett framraknat belopp.

Tidigare fanns det lattnadsregler for viss utdelning pa onoterade andelar.
Reglerna om skattefrihet for viss utdelning pa onoterade andelar,
lattnadsreglerna, togs emellertid bort eftersom regeringen ansag att de
utgjorde en sa kallad skatteutgift som beréknades ge ett arligt skattebortfall
pa cirka 2,6 miljarder kronor. Dessutom ansag man att det fanns en risk att
sérskilda skattelattnader till agare av andelar som ar onoterade skulle kunna
leda till en samhallsekonomiskt ineffektiv fordelning av riskkapitalet.
Regeringen foreslog dock att sparat lattnadsutrymme 6vergangsvis skulle
kunna utnyttjas under beskattningsaren 2006—2010.%

| praktiken innebér detta, sa lange det sparade lattnadsutrymmet kan
anvandas, féljande; En bostadsratt som ar inkdpt for ett 1agt pris, och som
alltsa har ett lagt omkostnadsbelopp, far normalt sett ett ganska lagt
lattnadsutrymme varfor dgarna i de fallen ofta maste betala 30 % statlig
kapitalskatt pa utdelningen. Daremot kommer &garna av relativt nyinképta
lagenheter, som alltsa har ett hdgre omkostnadsbelopp, att kunna
tillgodorakna sig ett relativt hogt lattnadsutrymme som ofta dverstiger den

2% |ag (1997:323) om statlig formogenhetsskatt 3 § férsta punkten.
% |ag (1997:323) om statlig formdgenhetsskatt 2 §.

3 Lag (1997:323) om statlig formogenhetsskatt 19-21 §8.

%2 proposition 2007/08:01 s. 114.

3L 42 kap. 15 § a.

3 Prop. 2005/06:40 s 66.
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skattepliktiga utdelningen. Detta far till foljd att de som kdpt sina odkta
bostadsréatter for relativt hdga belopp sannolikt réknar fram ett ganska hégt
lattnadsutrymme, ofta 6verstigande den skattepliktiga utdelningen, vilket far
till foljd att man inte tvingas betala ndgon skatt for utdelning pa onoterade
andelar. Daremot kommer de bostadsrattsinnehavare som kopt sina
bostadsratter for ett relativt lagt belopp att beskattas for utdelning pa
onoterade andelar eftersom de inte kan tillgodorakna sig ett
lattnadsutrymme som Overstiger den skattepliktiga utdelningen.

Denna skillnad galler for odkta bostadsrattsforeningar till och med utgangen
av 2008 da tillampningen av de upphévda l4ttnadsreglerna ska upphora.®
Om reglerna inte kommer att dndras under 6vergangsperioden kommer
samtliga innehavare av en oékta bostadsratt efter denna 6vergangsperiod att
beskattas for utdelning pa onoterade andelar.

3.2.2 Reavinstbeskattning

Vid forsaljning av en oakta bostadsratt galler inte reglerna om att tva
tredjedelar av vinsten ska tas upp till beskattning. Den regeln avser
privatbostadsratter.*® Vid beskattning av vinst av o4kta bostadsritt &r hela
vinsten beskattningsbar, vilket innebér att 30 % av vinsten ska betalas i
statlig kapitalskatt.*’

3.2.3 Uppskovsavdrag

Vid forséljning av en odkta bostadsréatt finns det ingen mojlighet att goéra
uppskovsavdrag med vinsten for att investera i ett dyrare boende utan att ta
upp vinsten till beskattning.®

¥ SKV:s handledning for beskattning av inkomst och fsrmégenhet m.m. vid 2007 &rs
taxering, avsnitt 25, Utdelning och kapitalvinst — onoterade féretag. s. 533.

% |L 46 kap. 18 §.

"|L 44 kap. 13 § och 46 kap. 18 §.

% IL 47 kap. 1 8.
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4 Sammanfattning av skillnader

En &kta bostadsrattsforening kan i inkomstslaget naringsverksamhet komma
att beskattas for intdkter som foreningen har utanfor sjalva
fastighetsforvaltningen. Att forvalta och at medlemmarna upplata lagenheter
utgor de flesta bostadsréttsforeningars huvudverksamhet. Det borde darfor
vara ovanligt att akta bostadsréattsforeningar har héga inkomster i
inkomstslaget naringsverksamhet, och darmed borde det ocksa vara ovanligt
att skatteutgifterna pa grund av detta ar sérskilt hoga.

Déremot belastas dkta féreningar, som jag redogjort for ovan, av
fastighetsskatt. Denna skattekostnad betalas i slutdndan av medlemmarna
genom att féreningen tar ut en avgift fran medlemmarna som tacker
foreningens utgifter. P4 samma satt belastas oakta foreningar och deras
medlemmar.

En oékta bostadsrattsforening belastas daremot hardare pa foretagsnivan
eftersom manga odkta foreningar, precis som akta foreningar, tar ut en hogre
hyra av de hyresgaster som hyr lokaler &n av de bostadsmedlemmar som
forvarvat sina bostadsratter, med ofta stora kapitalinsatser. Dock medfor
skillnaden mellan hyresavgiften och den avgift bostadsmedlemmarna
betalar, enligt Skatteverket, att uttagsbeskattning ska ske. Detta medfor att
oakta foreningar drabbas av en skatteutgift som grundar sig pa en fiktiv”
inkomst. Detta medfor i sin tur medfor att foreningens medlemmar far betala
hogre avgifter for att kunna tacka den skattekostnad som uppstar i
foreningen.

Det &r, som jag redogjort for ovan, inte bara pa foretagsniva som oakta
bostadsrattsforeningar beskattas hardare &n dkta bostadsrattsforeningar.
Aven pa medlemsniva ar skattereglerna formanligare for 4kta bostadsrétter.
Skillnaderna ar i huvudsak féljande.

Medlemmarna i odkta foreningar blir skattskyldiga i inkomstslaget kapital
for utdelning pa onoterade andelar, vilket innebar 30 % statlig kapitalskatt i
inkomstslaget kapital pa ett framraknat belopp. Vid en eventuell forsaljning
ar dessutom hela vinsten skattepliktig med 30 % statlig kapitalskatt i
inkomstslaget kapital. Det finns dessutom ingen mojlighet for medlemmarna
i odkta foreningar att fa uppskov med kapitalvinsten for att investera i ett
dyrare boende.

Det finns saledes tydliga skatterattsliga skillnader mellan akta och oékta
bostadsréattsforeningar. Klassificeringen som &kta forening medfor avsevart
lagre skattekostnader for foreningen, samtidigt som skattereglerna for den
enskilde medlemmen &r betydligt gynnsammare, under saval innehavstiden
som vid en eventuell forséljning.
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5 Gransdragningsproblematik

Da det finns tydliga skatterattsliga skillnaderna mellan dkta och oékta
bostadsrattsforeningarna blir det for manga foreningar viktigt att
klassificeras sasom akta. Det dr huvudsakligen pa grund av ekonomiska
faktorer som det spelar stor roll for foreningens medlemmar.

Det blir da angeléget att veta vad lagtexten pa omradet sager betraffande
gransdragningen mellan dkta och oakta féreningar.

5.1 Lagtext gransdragningen

IL tradde i kraft den 1 januari 2000. Lagen innebar en stor redaktionell
omarbetning, spraklig dversyn och andringar av ett flertal termer och
uttryck.®® Lagtexten p& omradet ger relativt fa klara besked pa frdgan om
vad som anses som dkta respektive odkta bostadsrattsforeningar. Det stadgas
dock att med privatbostadsféretag*® avses en svensk ekonomisk férening
eller ett svenskt aktiebolag vars verksamhet

1. till klart 6vervagande del bestar i att at sina medlemmar eller
delagare tillhandahalla bostader i byggnader som dgs av foreningen
eller bolaget, eller

2. uteslutande eller sa gott som uteslutande bestar i att at sina
medlemmar eller delagare tillhandahalla garage eller nagon annan
for deras personliga rakning avsedd anordning i byggnader som &gs
av féreningen eller bolaget.**

Av lagtexten framgar det alltsa att verksamheten till klart 6vervagande del
ska besta i att at medlemmarna tillhandahalla byggnader som ags av
foreningen. Vad som menas med klart évervdagande del ger dock lagtexten
inget svar pa.

5.2 Forarbeten

| forarbetena uttalar regeringen att det ar 1954, i samband med inférandet av
schablonbeskattningen, dverlamnades &t rattspraxis att avgéra om en
forening eller ett bolag skulle anses som ett sa kallat dkta bostadsforetag
eller inte. Definitionen av privatbostadsforetag har i stort sett varit

¥ |L ersatte kommunalskattelagen, KL (1928:370), lagen om statlig inkomstskatt, SIL
(1947:576) m.fl.

“0'| min uppsats anvander jag mig oftare av bendmningen akta bostadsrattsforening nar jag
talar om privatbostadsforetag.

"L 2 kap. 17 §.
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ofdréandrad sedan kommunalskattelagens tillkomst. Vid Inkomstskattelagens
tillkomst andrades definitionen sprakligt sa att verksamheten "till klart
overvagande del” skall besta av den kvalificerade verksamheten. Tidigare
anvandes uttrycket "uteslutande eller huvudsakligen”.

Av forarbetena framgar det att inforandet av det nya uttrycket ar en
kodifiering av praxis och att uttrycket star for 60 % eller mer.** RN
meddelade namligen redan ar 1957 anvisningar om att med akta
bostadsforetag avsags foretag dar minst 60 % av hela taxeringsvardet for
bostadsforetagets fastighet belopte pa lagenheter som upplatits at
medlemmarna.*® Formuleringarna &r i princip identiska vad avser
gransdragningsfragan, uttagsbeskattning och utdelningsbeskattning. Av
forarbetena framgar aven att RSV meddelade rekommendationer pa
omrédet, senast &r 1998.%

5.3 Praxis

Regeringsratten har inte prévat nagot fall dar den 1957 angivna
taxeringsvardefordelningen stallts pa sin spets.*> Endast i ett rattsfall efter
1957 har Regeringsratten berort taxeringsvardesférdelningen. Daremot finns
det ett antal forhandsbesked och kammarréttsdomar dar gransdragningen
behandlats och beddmningen tagit sin utgangspunkt i taxeringsvardets
fordelning.

5.3.1 RA 1965 Fi. 1899

| fallet ansags en bostadsrattsforening inte vara ett ékta bostadsforetag. Av
taxeringsvardet for bostadsrattsforeningens fastighet belopte nara 50 % pa
lagenheter upplatna at medlemmar. Detta notisfall kan inte anses ge nagon
vagledning da bostadsrattsforeningen Iag ganska langt ifran den angivna 60
% gréansen.

5.3.2 RN 1960 3:7

RN angav i detta forhandsbesked att klassificeringen som é&kta
bostadsforetag kravde att minst 60 % av taxeringsvérdet belopte pa
medlemsboende. Férhandsbeskedet har dock inte provats av
Regeringsréatten.

*2prop. 1999/2000:2 del 2 sida 34. Prop. 1954:37.

* Tidigare rekommendationer: RN 1958 2:1 — RN 1967 nr 7:3 -RSV Dt 1967:43 - RSV S
1995:43 — RSV S 1998:3 och slutligen RSV S 1999:43.

* Riksskattenamndens meddelanden 1958 nr 2 p 1.

> Melz Peter; Privatbostadsforetag — avgransning mot andra bostadsforvaltande féretag,
Skattenytt 2000 s. 241.
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5.3.3 RN 1962 2:7

En ombyggnad skulle leda till att bostadsréattsféreningen underskred 60 %
gransen. RN forklarade med angivande av att “den salunda intradda
forskjutningen av procenttalet maste anses vara av stadigvarande natur”.
Foreningen skulle ddrmed inte langre vara en dkta bostadsforening.

5.3.4 Dom den 9 juni 1994 i Kammarréatten i Goteborg
mal nr 2168-1991

Beddmningen i detta fall har skett genom att taxeringsvardet fordelats efter
hyrornas férdelning. Man har dérvid anvant sig av de faktiska hyrorna for
lokalerna och genomsnittshyran for bostdderna som var beldgna i centrala
Goteborg.

5.3.5Dom den 1 mars 1996 i Kammarratten i
Stockholm mal nr 11711-1994

Kammarréatten i Stockholm ansdg i detta fall att hyresvardena for
foreningens bostader i flera ar fore aktuellt beskattningsar varit vasentligt
lagre an 60 % av hela taxeringsvardet. Kammarratten fann darfor att
bostadsrattsforeningen inte var att betrakta sasom ékta.

Kammarréatterna har saledes vid flertalet tillfallen anvant sig av 60 %
gransen och taxeringsvardesfordelningen vid beddmningen av huruvida en
bostadsrattsforening &r att anse som akta respektive oékta.

5.4 Skatteverkets rekommendationer

RSV (numera Skv) har som sagt meddelat rekommendationer pa omradet,
senast ar 1999. Dessa har sin grund i de gamla forarbetsuttalanden som lag
till grund for lagstiftningen pa 1950-talet.*® | rekommendationerna stadgas
det bland annat att:

FOr att ett foretag, vars verksamhet bestar i att tillhandahalla bostader,
skall anses vara ett ékta bostadsforetag, bor kravas dels att foretagets
fastighet (fastigheter) inrymmer minst tre bostadsréttslagenheter, dels att
minst 60 % av hela taxeringsvardet for foretagets fastighet (fastigheter)
beldper pa de till medlemmarna eller delagare med bostads- eller hyresrétt

46 RSV S 1999:43.
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upplatna bostadslagenheterna. (Jfr. 1957:3 s. 33) Fordelningen av
taxeringsvardet bor darvid ske i forhallande till hyresvardena eller — da
fraga ar om bostadsrattsforeningar enligt 1930 ars lag om
bostadsrattsforeningar — i forhallande till andelsvéardena for de olika
lagenheterna.”

| forarbetena till IL tar man dock inte rekommendationernas uttalande pa
samma allvar, man diskuterar bland annat definitionen av
privatbostadsforetag i 2 kap. 17 § IL;

" Att behalla dagens uttryck uteslutande eller huvudsakligen innebar
emellertid en skarpning eftersom uttrycket i IL anvands for ca 75 % eller
mer. Att anvanda uttrycket till klart vervagande del &r en kodifiering av
praxis. | detta fall skulle man kunna féra in de procenttal som
Riksskatteverket angett i sina rekommendationer, men problemet &r att
definiera vad som skall beraknas. Ar det ytan och i s& fall hur skall den
berédknas? Hur beaktas kallare, vind, affarslokaler, varierande takhojder,
osv.? Kan storleken pa inkomsterna fran medlemmarna och hyresgasterna
paverka? Det ar inte lampligt att ta stallning i dessa fragor i detta
lagstiftningsarende.”*’

Man har alltsa i forarbetena till IL valt att inte ta stallning till de fragor som
man i RSV:s rekommendationer uttalar sig om och som idag ar grunden for
Skv:s bedémningar. Det finns naturligtvis olika uppfattningar kring
huruvida det ar riktigt att forarbeten sedan femtio ar tillbaka ligger till grund
for Skv:s rekommendationer. Min uppfattning ar att det ar mérkligt, séarskilt
med beaktande av att man vid IL:s uppkomst valde att inte fora in de
procenttal som Skv numera helt grundar sina bedémningar pa.

" Prop. 1999/2000:2 s. 34.
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6 Tillampningsproblematik

Lagstiftningen pa omradet &r gammal och det har skett relativt sma
forandringar sedan lagstiftningens tillkomst i mitten pa 1950-talet. Detta har
medfort att Skatteverkets rekommendationer pa omradet givits stort
utrymme och dagens taxeringar grundar sig till stor del pa just
rekommendationerna. Aven om rekommendationerna grundar sig pa
lagstiftning pa omradet sa har Skatteverket utarbetat principer som man kan
kritisera utifran att de inte klart och tydligt har stod av varken lagtext eller
forarbeten pa omradet.

Detta kan i och for sig framsta som naturligt da ett rattsomrade till viss del
utvecklas med tiden oavsett hur lagstiftningen féréandras. Det utesluter dock
inte att det kan uppsta problem nér de tillampande myndigheterna dels
anvander sig av lagtext som utformades vid en tid da samhallet sag helt
annorlunda ut, dels anvander sig av sina rekommendationer som man
utformat efter hur samhéllet ser ut idag. Denna problematik samt 6vrig
problematik som ar férknippad med tillampningen kommer att behandlas
nedan.

6.1 Civilrattslig problematik

En bostadsrattsforening ar civilrattsligt en ekonomisk férening som har till
andamal att i foreningens hus upplata lagenheter med bostadsratt.*®
Bostadsrattslagen innehaller i princip en uttémmande reglering av
bostadsrattsféreningarnas forhallanden.*® Upplatelse av en lagenhet med
bostadsratt far endast ske till den som ar medlem i bostadsrattsforeningen.
Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en medlem har pa grund av
upplatelsen. Nar en bostadsratt dverlatits fran en bostadsrattshavare till en
ny innehavare far denne utdva bostadsratten endast om han &r eller antas till
medlem i féreningen.>

Med bostadslagenhet avses en lagenhet som &r avsedd att helt eller till en
inte ovasentlig del anvandas som bostad. Med lokal avses en annan lagenhet
4n bostadslagenhet.™

“®BrL 1 kap. 1 §.
9 NJA 111991 s. 336.
*0BrL 1 kap. 3 8.
> BrL 1 kap. 6 §.
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6.1.1 Stat och kommuns inflytande

Stat och kommun har idag en tvingande rétt att hyra lokaler i en
bostadsrattsforening,® i dessa fall har foreningen ingen méjlighet att neka
medlemskap.>® Inneborden blir att en bostadsrattsforening oavsett vilja ur
skattemassigt hanseende kan komma att betraktas som en oédkta
bostadsrattsforening. Detta enbart pa den grunden att stat eller kommun
valjer att forlagga sin verksamhet pa en plats som medfor att de samtidigt
utnyttjar sin ratt att hyra lokaler i en bostadsréattsférening som i och med
uthyrningen blir att betrakta som en odkta forening.

Konsekvensen for en del foreningar blir att de utan att ha valt att bli
klassificerade sdsom oakta anda blir det pa grund av att stat och kommun
har en tvingande ratt att hyra lokaler i de fastigheter de énskar ha sin
verksamhet. Detta &r ett stort problem for flera féreningar. Ytterligare
synpunkter samt forslag pa losningar till denna problematik kommer att
presenteras langre fram i min framstélining.

6.1.2 Lokaler med bostadsratt

| verkligheten forhaller det sig sa att aven lokaler, i manga fall, kan innehas
med bostadsrétt. Tilldggas bor att det finns véldigt litet skrivet om att &ven
lokaler (afférer) kan innehas med bostadsrétt. Det forefaller att ha varit
ovanligt, i vart fall pa 50-talet, att butiker, kontor och dylikt upplatits med
bostadsratt. Foreteelsen namns 6verhuvudtaget inte i forarbetena till den
davarande lagstiftningen som i manga hanseenden lever kvar &n idag. Det
kanske rentav forutsatts att om affarslokaler finns, sa ar det fraga om lokaler
som hyrs ut. I den man uttrycket affarslokaler omnamns &r det i regel i det
sammanhanget att foreningarna for att fa byggnadstillstand alagts att dven
inrdtta butiker. Foreningarna har helt enkelt inte kunnat freda sig mot detta
krav.

HSB pekade i sitt remissyttrande, vid den aldre lagstiftningens tillkomst, pa
att bostadsrattsforeningar riskerade att bli oékta, da man vid centrala lagen
var tvungen att ocksa inratta kontor och butiker.>®

Departementschefen tog fasta p& vad HSB®® anforde och sinkte gransen 2/3
till omkring 60 %.°" Det & anmarkningsvart att departementschefens
omkring 60 % i anvisningarna fran RN och RSV &ndrats till minst 60 %.

2BrL 6 kap 3 §.

53 BrL 2 kap. 4 § andra stycket.

> Prop. 1957:3.

% Prop. 1957:3 5. 27.

56 HSB ar en kooperativ bostadsrorelse i Sverige. HSB stod tidigare for Hyresgésternas
sparkasse- och byggnadsférening, men numera anvéands endast forkortningen som namn.
> Prop. 1957:3 5. 33.
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Det vasentliga vid gransdragningsfragan forefaller vara, utifran de namnda
forarbetena, att kommersiella intakter inte ska undga beskattning. Sa sker ju
inte heller da affarslokaler innehas med bostadsratt. Den naringsidkare som
bedriver néringsverksamhet i egen &gd bostadsrattslokal kommer, om
avgiften plus den egna kapitalkostnaden &r lagre an i hyresbestandet, att
kunna gora en storre vinst &n butiksinnehavare som hyr sin lokal.

Denna vinst kommer fram i rorelsens resultat hos naringsidkaren, och
beskattas dar, vare sig det géller ett aktiebolag eller en enskild
naringsidkare. Tas hyresvérdet upp ytterligare en gang hos foreningen blir
vinsten beskattad tva ganger. Den tredje beskattningen sker da samma varde
anses som utdelad vinst till medlemmarna.

Till den &kta delen i en bostadsrattsforening raknas att at medlemmar
upplata bostader eller affarslokaler.*® Fragan handlar inte vasentligen om
huruvida en byggnad innehaller bostéader eller affarslokaler. Fragan galler
huruvida dessa bostader och affarslokaler ar upplatna till medlemmar eller
ej. Det ar forst da lagenheter och affarslokaler hyrs ut, som det skapas ett
foradlingsvarde i form av monetéra resurser i féreningen. Det ar denna
foretagsvinst som ratteligen ska beskattas. I de fall lokalerna hyrs ut med
bostadsratt sker detta at en medlem, och den vinst som uppstar beskattas
saledes i medlemmens verksamhet. Vinsten kommer saledes inte 6vriga
medlemmar tillgodo och bor dérfor inte beskattas hos dvriga medlemmar.

1L 2 kap. 17 &.
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7 Hyresnivan

Hyresnivan spelar en speciell roll vid saval gransdragningen av huruvida en
forening ar att beakta som dkta respektive odkta som vid bedémningen av
huruvida uttagsbeskattning ska ske.

7.1 Klassificeringen

For gransdragningen mellan &kta och oékta bostadsrattsforening har
definitionen i 2 kap. 17 § en avgoOrande betydelse. Verksamheten i
foreningen ska till klart dvervagande del besta i att &t medlemmarna
tillhandahalla bostader. Alltsedan 1957 har RSV och RN meddelat
anvisningar om att med &kta bostadsféretag avses féretag dar minst 60 % av
hela taxeringsvérdet for bostadsforetagets fastighet ska beldpa pa lagenheter
at medlemmarna. Det &r alltsa inte ytan som avser lagenheter respektive
lokaler som har varit det avgérande nér Skv och domstolarna gjort sina
bedémningar i gransdragningsfragan. Det ar istallet taxeringsvardet for
bostadsforetagets fasighet som drar gransen for hur stor del av fastigheten
som utgors av lagenheter respektive lokaler.

Av Skv:s rekommendationer framgar dock att fordelningen av
taxeringsvardet bor ske i forhallande till hyresvardena eller, da fraga ar om
bostadsrattsforeningar enligt 1930 ars lag om bostadsrattsforeningar, i
forhallande till andelsvardena for de olika lagenheterna.

Men vad menas da med hyresvardena? Med hyresvardena menas, enligt
Skv, det aktuella arets bruksvardeshyra for bostader och marknadshyra for
lokaler, dvs. samma hyresberdakningar som ligger till grund for
fastighetstaxeringen. Bruksvérdeshyra kan sagas motsvara den
genomsnittshyra som anvénds vid fastighetstaxeringen. Bruksvardeshyran
reduceras om medlemmarna har skyldighet att svara for I16pande inre
underhall.

Hallningen som Skv intagit och som tillampas i praktiken kan tyckas leda
till materiellt felaktiga taxeringar och till for hog skattebelastning. Detta
kan askadliggoras genom ett faktiskt exempel.

For en forening som till ytan bestar av 60 % bostadsrattslagenheter och 40
% lokaler med bostadsratt (eller lokaler med hyresratt) galler enligt Skv:s
rekommendationer foljande. For bostaderna ska arets bruksvardeshyra gélla.
For lokalerna ska dock marknadshyran for lokaler galla. Detta medfor att
foreningar, som har t.ex. lokaler med bostadsratt, berdknas ha intakter
motsvarande marknadsvardet for lokaler pa orten ganger det antal
kvadratmeter som lokalerna utgér i fastigheten. Detta ska sedan jamforas

23



med hyresvérdena for bostaderna, och dar ska bruksvérdeshyran
(genomsnittshyran) gélla.

| praktiken kan detta leda till att en férening som har bostader respektive
lokaler enligt min uppdelning ovan (60 % bostader och 40 % lokaler) med
hyresnivan som berakningsmetod istéllet har en uppdelning motsvarande 30
% bostader och 70 % lokaler.

Det kan bli fallet om man anvander sig av bruksvardet for bostadsdelen och
marknadsvérdet for lokaldelen. I verkligheten tar en férening inte ut
marknadsvérdet for hyreslokaler av dem som bedriver verksamhet i en lokal
med bostadsrétt. Ingen skulle vilja att bedriva sin verksamhet i lokaler med
bostadsratt dar det kravs en hog kapitalinsats om man a andra sidan skulle
kunna hyra motsvarande lokal for samma manatliga avgift utan att erlagga
nagon kapitalinsats. Darmed kan man konstatera att hyresnivan som nyckel
vid gransdragningen mellan dkta och odkta bostadsrattsféreningar leder till
materiellt felaktiga taxeringar.

7.2 Uttagsbeskattning

Da en forening klassificerats som oakta foljer ocksa en rad nya
skattebelastningar. En av de ar uttagsbeskattning, som drabbar féreningen
pa foretagsniva. Det ar alltsa féreningen som uttagsbeskattas, men det &r i
slutdndan den enskilde medlemmen som drabbas av beskattningen da en
forenings samtliga kostnader delas pa varje lagenhets manatliga avgift.

Uttagsbeskattning ska ske i de fall lagenheter och/eller lokaler upplatits till
pris under marknadsvardet utan att detta ar affarsmassigt motiverat.>
Fragan galler darfor i forsta hand hur marknadsvardet ska bestammas. Om
priset understiger marknadsvardet far man i andra hand ta stallning till om
prissattningen ar affarsméassigt motiverad.

Det vanligaste ar att den manatliga avgiften for en bostadsrattslagenhet ar
lagre &n motsvarande hyra for en hyreslagenhet. Dels &r de l&gre avgifterna
en foljd av att kapitalkostnaden till stor del ligger pa agarniva. Laga avgifter
i foreningen paverkar kopeskillingen for bostadsratten. | aldre foreningar
uppgar ofta den egna investeringen till betydande belopp men aven i
nybildade foreningar ar det inte ovanligt att finansieringen till storsta del
laggs pa individniva. Vid uttagsbeskattningen maste saledes hansyn tas till
agarens kapitalkostnad. Féreningen skulle inte kunna fa ut de
marknadsvarden som tillampas i hyresbestandet.

Fragan ar da hur man ska faststalla marknadsvéardet for medlemmarnas
bostader och lokaler. Utgangspunkten kan vara att man med marknadsvardet
menar det pris som medlemmen skulle ha fatt betala om han pa orten sjélv
skaffat sig motsvarande tillgang®, dvs. hyrt motsvarande lagenhet eller

9 |L 22 kap. 3-4 §8.
%0 IL 61 kap. 2 § 2 stycket.
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lokal. Detta vérde ar i regel betydligt hogre én de avgifter
bostadsrattsforeningen satt.

RSV (numera Skatteverket) anvander sig av detta synsatt®®, vilket medfor
att uttagsbeskattning ska ske for skillnadsbeloppet. Det man emellertid
missar vid detta synsétt ar att medlemmen star for kapitalkostnaden for
bostadsrattslagenheten/lokalen. Detta innebér att normalhyran eller
hyresnivan inte uttrycker marknadsvardet i detta fall. For att det ska bli
korrekt krévs det att &ven kapitalkostnaden vags in.

RSV uttalar i sina senaste rekommendationer bland annat féljande angaende
uttagsbeskattningen.

”Intakt av fastighet som &gs av ett odkta bostadsforetag, skall deklareras av
foretaget pa deklarationsblankett SD2. Om lagenhet varit upplaten till
delagare utan ersattning, skall sdsom intékt for foretaget upptagas vérde av
formanen berdknat med ledning av i orten géllande hyrespris, varmetillagg
inberédknade (normalhyra) (jfr 42 § forsta stycket KL och punkt 1 forsta
stycket av anvisningarna till 42 8). Har ersattning utgatt for lagenheten men
med lagre belopp &n som motsvarar normalhyran — och fraga inte ar om
endast ett obetydligt skillnadsbelopp — skall sasom intékt tas upp forutom
den uppburna hyran (avgiften), ocksa skillnaden mellan normalhyran och
den uppburna hyran (avgiften). For lagenhet som ar upplaten till annan an
delégare, upptas den verkliga hyran som intdkt. Som intakt for foretaget
upptas vidare sadana inbetalningar fran deldgarna som inte &r att anse som
kapitaltillskott (jfr 3 8 3 mom. femte stycket SIL angaende vad som menas
med kapitaltillskott). — Vad nu sagts angaende normalhyra galler under
forutsattning att foretaget sdsom sadant svarar ocksa for inre reparationer av
de till delagarna upplatna lagenheterna.”®

I slutet anfér RSV att man bor avvika fran normalhyran om medlemmen
sjalv star for det inre underhallet, stod for detta har RSV i aldre
forarbetsuttalanden.®® RSV éppnar séledes for majligheten att vid
uttagsbeskattningen avvika fran normalhyran, men bortser ifran att ocksa
kapitalkostnaden bor beaktas. Stod for detta gar emellertid att finna i dldre
forarbeten.

”Vid uppskattning av hyresvardet bor givetvis hansyn tagas till eventuell
skyldighet for medlem eller deldgare att svara for kostnader, som vid ett
vanligt hyresforhallande brukar ankomma pé fastighetsagaren.”®*

Det har gjorts jamforelser mellan kostnaderna for boende i egnahem,
hyreshus och bostadsratt.®® Vid jamforelsen vager utredningen ocksa in

' RSV S 1999:43.

®2 RSV S 1999:43.

% Prop 1957:3 s. 14. Skattelgssakkunniga framfér féljande. ”Det &r darvid att marka att om
medlem eller deldgare har att sjalv svara for inre reparationer, hyresvardet uppgar till det
lagre belopp, som féranleds av ndmnda omstandighet.”

*a.a.s. 19.
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kapitalkostnaden for de som bor i egnahem och bostadsratt. F6r de som bor i
hyreslagenhet ar denna kostnad invagd i hyran. Vem som star for
kapitalkostnaden far darmed betydelse for bedomningen av om prisnivan &r
marknadsmassig. Den mindre skillnad i arskostnaderna for boendet som
likval finns mellan egenfinansierad bostad och hyresbostad beror pa den
hégre grad av sjalvférvaltning som utférs i agarbostader.®® Omvant kan man
sdga att kostnaden for boendet blir hdgre i hyreslagenheter, da den boende
dar samtidigt erhaller en hogre grad av service.

Eftersom kapitalkostnaden for hyresgaster har vagts in i hyresavgiften ar
alltsa inte marknadsvardet lika hogt vid uthyrning av hyreslagenheter och
vid upplatelse av bostadsratt. Att slentrianméassigt uppskatta intakterna for
en bostadsrattsforening med ledning av géllande hyresniva borde darfor leda
fel. Att avgiftsnivan ar lagre dn hyresnivan for motsvarande objekt borde
darfor vara affarsmassigt motiverat.

For att gora det annu tydligare kan man titta pa hur kostnaderna fordelar sig
i vanliga hyresforhallanden och i bostadsrattssektorn.

| ett hyresforhallande betalar hyresgasten en hyresavgift till hyresféreningen
(fastighetségaren). Denna avgift inkluderar:

- driftkostnader inklusive fastighetsskatt

- rantor pa lanat kapital som foreningen har lanat upp
- reparation och underhall

- yttre och inre forbéattringar

- avskrivningar

| ett bostadsrattsforhallande ser dock uppdelningen annorlunda ut. Den
boende medlemmen i féreningen betalar hér en avgift till
bostadsréattsforeningen. Denna avgift inkluderar:

- driftkostnader inklusive fastighetsskatt
- rantor pa lanat kapital

- yttre reparation

- yttre forbattringar

- avskrivningar

Vad som blir sérskilt tydligt & som sagt att ett flertal av de kostnadsposter
som inkluderas i hyresavgiften inte ingar i avgiften till bostadsratten. Den
boende medlemmen har alltsa sjélv att sta for:

- kapitalkostnad

- inre reparation

- inre forbattringar

- sjalvforvaltning (i princip oavldnad)

% SOU 2000:1344, Likformig och neutral fastighetsbeskattning.
% a.a.s. 37f.
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Ovanstaende kan inte sdgas ge nagon annan bild &n att det blir materiellt
felaktiga taxeringar om man véljer att anvanda sig av hyresnivan vid
uttagsbeskattning av bostadsréattsforeningar.

7.3 Utdelningsbeskattning

Om en medlem i en odkta bostadsréattsforening bor billigare &n i
motsvarande hyreslagenheter pa marknaden gér medlemmen en inbesparing
i de personliga levnadskostnaderna. Medlemmen har da atnjutit en forman.
Denna ska vérderas till marknadsvéardet, ndmligen till samma pris som
medlemmen sjalv skulle ha fatt betala for motsvarande tjanst.®” Nar det
galler att faststalla formansvardet fran foreningen ar hyresnivan darfor en
korrekt utgangspunkt. Sjalvklart reduceras detta for den arsavgift som
medlemmen betalar.

Déremot har medlemmen inte sdllan betalat en betydande insats for sin
lagenhet. Ofta &r lagenheten beldnad och pa lanet ska betalas rantor. Har
lagenheten finansierats med eget kapital innebér investeringen utebliven
avkastning av alternativ placering. Réntorna &r avdragsgilla i inkomstslaget
kapital®® och ett underskott ger upphov till skattereduktion, vilket innebar
att 30 % av rantorna minskar kostnaden. Omvant uttryckt &r hela 70 % av
rantorna en kostnad for boendet som medlemmen maste kalkylera in. En
utgift som hyresgésten inte alls har.

For narvarande kompenseras dock medlemmarna i en bostadsrattsforening
eftersom de s.k. lattnadsreglerna galler till utgangen av 2008.%° Reglerna
beaktar den kapitalkostnad som en medlem i en bostadsrattsférening far
betala vid anskaffningen av sin bostadsrattslagenhet. Reglerna tar sin
utgangspunkt i omkostnadsbeloppet’ for lagenheten. Harigenom
kompenseras den boende med hansyn till vad den betalat for forvéarv och
forbattring av lagenheten. Kapitalskatt ska endast betalas pa det belopp som
overstiger det utraknade lattnadsbeloppet. Enkelt uttryckt tjanar den individ
som inforskaffat sin lagenhet dyrt pa dessa tillfalliga regler eftersom han
eller hon kan framrakna ett hogt lattnadsbelopp pa grund av det hoga
omkostnadsbeloppet. A andra sidan beskattas den som inforskaffat sin
bostadsréattslagenhet billigt for ett belopp som i vissa fall inte alls reduceras
av nagot lattnadshelopp. Detta beroende pa att omkostnadsbeloppet ar lagt
vilket genererar ett Iagt lattnadsbelopp.

Fragan ar vad som sker da lattnadsreglerna upphor att gélla vid utgangen av
2008? Detta aterkommer jag till.

7L 61 kap. 2 § 2 stycket.

%8 |L 42 kap. 1 8.

% |attnadsreglerna var tidigare inforda i IL 43 kap. Nu gallande regler fér de o4kta
foreningarna ar inforda i 6vergangsbestammelserna till lag (2005:1136).

O Enligt IL 44 kap. 13-14 §§ bestdr omkostnadsbeloppet av anskaffningsutgifter och
forbattringsutgifter och ar det belopp som far dras av vid en forsaljning av lagenheten.
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Vad som ocksa féljer med dganderatten av en bostadsrattslagenhet ar
ansvaret for den egna lagenheten vad avser att reparera, underhalla och
forbattra lagenheten till dagens standard. Detta ligger till skillnad fran i ett
hyresforhallande pa den enskilde medlemmen att bekosta. Aven i 6vrigt
maste en bostadsrattshavare efter formaga bidra till féreningens
gemensamma ataganden, namligen att skota fastigheten i teknisk och
ekonomisk mening. Hos hyresgésten ligger detta ansvar hos
fastighetsagaren.

Inte séllan ar det fraga om betydande arbetsinsatser som utfors av
medlemmarna i en bostadsrattsférening. Inte heller detta varde beaktas vid
utdelningsbeskattningen. Det skulle kanske i och for sig vara svart att
uppstalla regler for hur dven sadana arbetsinsatser skulle kunna beaktas vid
utdelningsbeskattningen. Det bor dock uppmarksammas att det &r ytterligare
ett ekonomiskt vérde som talar for att den nuvarande
utdelningsbeskattningen mojligen inte beskattar ett korrekt varde hos den
enskilde individen i en bostadsrattsforening.

" Seminarium - Christina Gylland, ”Vad innebar marknadsvardet for akta och odkta
bostadsforetag?”’, 8 oktober 2007.
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8 Alternativa l6sningar

Samtidigt som det kan finns anledning att ifragasatta saval lagstiftning som
Skv:s rekommendationer pa omradet kan det finnas anledning att ocksa
berdra de I6sningar som en oékta forening kan foreta i syfte att undkomma
den strangare beskattning som galler for odkta bostadsrattsforeningar. Det
faktum att en forening med dagens regler blir att betrakta sdsom oakta
behover inte betyda att foreningen darmed ar 13st i denna klassificering for
all framtid. Det behover inte heller betyda att det kravs ny lagstiftning for att
foreningen ska komma i en skattemdassigt gynnsammare situation. Det har
aven presenterats alternativa losningar av yrkesverksamma pa omradet som
kan vara av vikt i sammanhanget.

8.1 Ekonomisk delning

Féljande forslag leder till att kommersiella intékter beskattas samtidigt som
det inte sker nagon beskattning av fiktiva intakter.

Forslaget om ekonomisk delning bygger pa att man gor en ekonomisk
tudelning av fastigheten genom att skapa tva olika berakningsenheter for
beskattningen och beskatta de olika delarna pa skilda sétt som tva vitt skilda
verksamhetsgrenar. Att géra detta ar ju vanligt i skatteratten.”” Forslaget gar
i korthet ut pa foljande. Den ekonomiska forvaltningen delas upp pa tva
enheter:

1. Bostadsdelen: beskattas som idag. Neutralt gentemot
egnahemsdagarna.
2. Hyresdelen: full konventionell beskattning = 28 % skatt.

Overskott frn hyresdelen som gar 6ver till bostadsrattsdelen’® behandlas
som utdelning till medlemmarna’ samt hos medlemmen som
forbattringsutgift.”> P4 sa satt uppratthalls dubbelbeskattningsprincipen.
Principen medfor varken fordelar eller nackdelar for de enskilda
medlemmarna ur skattesynpunkt. Resultatet blir en réttvis beskattning.

"2 Férvarvskallemodellen.

T ex. for ombyggnad av fastigheten.

™ Inkomst av kapital.

> Kapitaltillskott.

"® Seminarium - Christina Gylland, ”Vad innebar marknadsvardet for akta och odkta
bostadsforetag?”’, 8 oktober 2007.
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8.2 Tredimensionell delning

Enligt svensk ratt ar fastighetsindelningen tvadimensionell, vilket innebéar
att fastigheter avgransas mot varandra genom vertikala granser i markplanet.
Som en foljd av detta synsétt ingar alltid fast egendom under markytan och i
luftrummet ovanfor denna i den fastighet till vilken markytan hor.

En tredimensionell fastighetsdelning innebar att man skapar tva separata
fastigheter, en for bostader och en for lokaler (butiker 0.d.). De skilda
fastigheterna kan sedan inga i olika foreningar, pa sa satt att den ena
foreningen kan utgora ett dotterforetag. Denna mojlighet har funnits sedan
2004."" D& samtliga bostader samlas i en separat forening innebér det att
denna forening blir att betrakta sasom &kta eftersom kravet i lagstiftningen,
att foreningen till klart Gvervagande at sina medlemmar ska tillhandahalla
bostader i byggnader som dgs av foreningen, uppfylls.

| forarbetena talade man om att mojligheten till denna uppdelning skulle
innebara att den i skatteavseende sa svarhanterliga
grénsdragningsproblematiken mellan dkta och oédkta bostadsrattsféreningar
helt skulle forsvinna.”

En tredimensionell fastighetsdelning ar dock en komplicerad atgard, da den
kraver en teknisk delning av fastigheten. Mellan de bada fastigheterna maste
finnas brandvaggar och fastigheterna maste forses med separata
ledningssystem. Kostnaderna for sddana ingripande atgarder blir betydande.
For manga aldre byggnader lampar sig atgarden dessutom daligt, da bade
butiker och boende huserar i gemensamma utrymmen. Det kan darfor
diskuteras i vilken utstrackning denna atgard har lost
gransdragningsproblematiken mellan dkta och odkta bostadsrattsféreningar.

8.3 Troghetsregel

Som reglerna &r utformade idag kan en bostadsrattsforening omklassificeras
fran akta till odkta i och med Skv:s taxering. Fran att vid ingangen till
inkomstaret 2007 betraktas sasom &kta kan foreningen vid taxeringsaret
2008 istéllet vara att betrakta sdsom oékta. Andringen géller omedelbart i
och med att taxeringen faststélls. FOr de enskilda féreningarna och deras
medlemmar innebar detta, som jag tidigare redovisat, en avsevard
kostnadsokning i form av hogre skattebelastning. Denna kostnadsokning
sker inte stegvis eller efter ett par ar utan omedelbart.

Foreningen har i och for sig ratt att fa Skv:s taxering omprévad under de
kommande fem aren efter taxeringsaret. Under denna tid beskattas dock

"7 Se Jordabalken 1 kap 1 §.
8 30U 1996:87.
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foreningen konventionellt, vilket &ven blir fallet om féreningen valjer att
overklaga till domstol. I praktiken kan detta innebéra rejala
kostnadsokningar vilket formodligen leder till kraftigt hojda avgifter till
foreningen for att klara finansieringen av skattekostnaden.

En 6sning for att komma till ratta med detta problem hade varit att infora
nagon form av troghetsregel. Syftet med en sadan regel skulle inte vara att
undkomma beskattning for de enskilda foéreningarna, dven om det delvis
skulle bli effekten, utan syftet med en sadan regel skulle vara att det gav
foreningen och dess medlemmar en rimlig chans att forbereda sig pa de
kostnadsokningar som véntar framover. Foreningen skulle pa sa vis ges
mojlighet att stegvis hoja manadsavgifterna for att mota de framtida
kostnadsdkningarna. Det skulle &ven ge féreningen en mojlighet att vidta
atgarder, sasom t.ex. tredimensionell fastighetsdelning.

Med nuvarande regler kan en forening fran att ha varit akta under 20 ar ga
till att bli odkta efter det att Skv gjort en annorlunda bedémning &n den
bedémning som verket gjort under de forsta 20 aren. Féreningen ges da
ingen mojlighet att vidta nagra som helst atgarder for att mota den 6kade
skattekostnaden.
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9 Ny utveckling?

Skv presenterade nyligen ett stallningstagande som berdrde skattemassig
klassificering i vissa fall av bostadsrattsforeningar och andra foretag som
har upplatit bostadsratter bade i form av bostader och lokaler.™

Skv anser i stallningstagandet att ett bostadsforetag som uteslutande
upplater bostadsratter och som tidigare ratteligen uppfyllt kraven for att
klassificeras som privatbostadsféretag® inte ska omklassificeras for att
varderelationerna mellan bostadsdel och lokaldel senare foréandras. Detta
galler under forutsattning att forandringen enbart beror pa att
marknadshyrorna pa lokaler stigit relativt sett mer &n vad bruksvardehyran
for bostader gjort.

Bakgrunden till stallningstagandet &r att Skv har fatt fragor om i vilken
utstrackning andrade vérderelationer mellan bostadsdel och lokaldel ska
foranleda att ett privatbostadsforetag inte langre anses behalla denna
karaktar. Detta tyder pd att fragan for narvarande ar mycket aktuell.

Av bedomningen som gors framgar att Skv i sina rekommendationer uttalar
att en bostadsrattsforening raknas som ett privatbostadsforetag om den till
minst 60 % bedriver kvalificerad verksamhet. For att avgéra om detta krav
ar uppfyllt berdknar man forst hyresvardena for fastigheten. Med
hyresvardet menas det aktuella arets bruksvardehyra for bostader och
marknadshyra for lokaler, dvs. samma hyresberékning som ligger till grund
for fastighetstaxeringen. Bruksvardehyra kan sedan anses motsvara den
genomsnittshyra som anvénds vid fastighetstaxeringen. Denna hyra
reduceras om medlemmarna har skyldighet att svara for I6pande inre
underh&ll.®!

Skv anser vidare i stallningstagandet att eftersom hyresvérdet kan utvecklas
olika for lokaldelen i forhallande till bostadsdelen, kan den vardemassiga
relationen mellan bostader och lokaler komma att forskjutas under aren vid
en beddémning enligt ovan beskrivna hyresvardemetod. Skv konstaterar att
det i lagtextens ordalydelse®, som foreskriver att foretagets verksamhet till
klart overvagande del ska besta i att 4t sina medlemmar eller delagare
tillhandahalla bostader i byggnader som &gs av foretaget medfor att
upplatelse av lokaler med bostadsrétt till medlemmar inte ingar i den s.k.
kvalificerade verksamheten oavsett om bostadsrattslokalerna finansierar
boendet eller inte. | de fall &ven lokalerna ar bostadsratter medfor 6kade
marknadsvarden pa lokalhyror inte en 6kad finansiering av boendet. Skv
anser darfor att ndgon omklassificering av ett privatbostadsforetag inte bor
ske enbart for att marknadsvardena for lokalhyror stigit relativt sett mer &n

7 Skv:s stallningstagande 131 592676-07/111, den 26 oktober 2007.
8 Enligt IL 2 kap. 17 §.

SRSV S 1999:43.

%2 1L 2 kap. 17 &.
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vad bruksvardena for bostadshyror gjort. Detta under forutséttning att saval
bostader som lokaler enbart upplats med bostadsratt. Detta bor galla oavsett
nér en bostadsrattsférening eller annat privatbostadsforetag bildats. Om
lokaler som uppléts med bostadsratt utgor en storre del av den totala ytan &n
vad som tidigare géllt kan dock en omklassificering blir aktuell. Detta kan
enligt Skv aven bli foljden av att foretaget vidtagit eller tillatit andra fysiska
eller ekonomiska omdispositioner sa att andelsvardena eller motsvarande
och avgifterna inte langre aterspeglar den ursprungliga fordelningen mellan
bostader och lokaler.

I och med stallningstagandet 6ppnar Skv for att nagon omklassificering av
ett privatbostadsforetag inte bor ske enbart for att marknadsvardena for
lokalhyror stigit relativt sett mer &n vad bruksvérdena for bostadshyror gjort.
Da stallningstagandet ar relativt nytt blir det intressant att se hur
domstolarna kommer att férhalla sig till denna bedomning samt om det
kommer att ske nagon namnvard forskjutning av Skv:s framtida
beddmningar samt framtida domstolspraxis.
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10 Slutsatser

I mitt arbete har jag huvudsakligen valt att fokusera pa
bostadsrattsforeningar som ar att betrakta sasom oédkta. Mot bakgrund darav
har gransdragningen mellan &kta och odkta bostadsrattsforeningar kommit i
fokus. Min utgangspunkt har varit att askadliggora de skatteskillnader som
finns mellan akta och oakta bostadsrattsforeningar, pa det sattet har reglerna
bakom grénsdragningsproblematiken blivit valdigt intressanta att studera.

| lagtexten stadgas det att med privatbostadsforetag avses en svensk
ekonomisk forening eller ett svenskt aktiebolag vars verksamhet till klart
overvagande del bestar i att at sina medlemmar eller delagare tillhandahalla
bostader i byggnader som &gs av foreningen eller bolaget, eller uteslutande
eller s& gott som uteslutande bestar i att at sina medlemmar eller delagare
tillhandahalla garage eller nagon annan fér deras personliga rakning avsedd
anordning i byggnader som &gs av foéreningen eller bolaget. En
kvalificerande omfattning motsvarande 60 % har under lang tid ansetts gélla
som klart 6vervagande del. Det framgar av RSV:s rekommendationer och
stod for det finns &ven i praxis. Vilken metod som ska anvéndas vid
klassificeringen av en bostadsrattsforening framgar dock inte av lagtexten.

| forarbeten, praxis samt RSV:s rekommendationer har man anvant sig av
taxeringsvardet for att klassificera foreningar sasom akta respektive oakta.
Fordelningen av taxeringsvardet har skett i fornallande till hyresvardena
eller, da fraga ar om bostadsrattsforeningar enligt 1930 ars lag om
bostadsrattsforeningar, i forhallande till andelsvérdena for de olika
lagenheterna. Med hyresvardena menas, enligt RSV, det aktuella arets
bruksvardehyra for bostader och marknadshyra for lokaler, dvs. samma
hyresberédkningar som ligger till grund for fastighetstaxeringen.
Bruksvardehyra kan sdgas motsvara den genomsnittshyra som anvénds vid
fastighetstaxeringen. Da bruksvardet for en lagenhet vanligen ligger
avsevart under marknadsvardet leder detta i praktiken till materiellt felaktiga
taxeringar och till for hég skattebelastning. Metoden som anvénds upplevs
darfor inte som sérskilt rattvis.

Skv har genom ett stallningstagande pa omradet oppnat for att ett
bostadsforetag som uteslutande upplater bostadsratter och som tidigare
ratteligen uppfyllt kraven for att klassificeras som privatbostadsforetag inte
ska omklassificeras for att vérderelationerna mellan bostadsdel och lokaldel
senare forandras. Detta géller under forutséttning att forandringen enbart
beror pa att marknadshyrorna pa lokaler stigit relativt sett mer &n vad
bruksvardehyran for bostader gjort. Vad Skv kommit fram till ger hopp om
att det haller pa att ske en forandring pa omradet, det aterstar dock att se vad
stéllningstagandet innebar i praktiken.
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Oavsett hur den praktiska tillampningen kommer att ske efter detta
stallningstagande kvarstar lagtextproblematiken. Skv:s stallningstagande ska
inte vara den priméra rattskallan nar det galler att finna losningar pa
gransdragningsproblematiken mellan dkta och odkta bostadsrattsféreningar.
Vad som kravs &r en modern och rattsséker lagstiftning som ger klara
besked pa hur gransdragningen ska ske. Man bér kunna hitta andra
jamforelsevarden att basera gransdragningen pa an de hyresvarden man
anvander sig av idag.

Lagstiftningen skulle uppfattas som tydligare om man baserade
gransdragningen pa en mer lattillganglig grund, t.ex. byggnadsytan. En
taxering skulle vara lattare att forsta for en forenings styrelse och
medlemmar, om grunderna bakom taxeringen hade varit mer lattillgéangliga
an de ar i dagslaget. Det borde dven vara enklare for Skv och domstolarna
att anvanda sig av en sadan metod. Metoden ma vara latthanterlig, fast ar
med det inte sagt den metod som leder till det skatterattsligt mest rattvisa
resultatet.

Daremot skulle man uppna rattvis beskattning genom att géra nagon form
av ekonomisk delning av foreningen. Den ekonomiska forvaltningen kan
delas upp pa tva enheter, en bostadsdel och en hyresdel dér bostadsdelen
beskattas som idag, neutralt gentemot egnahemsagarna. Full konventionell
beskattning ska daremot ske for hyresdelen. Samtliga kommersiella intékter
beskattas vilket maste vara det primara syftet med lagstiftningen. Resultatet
blir aven att Gverskott fran hyresdelen som gar 6ver till bostadsrattsdelen
behandlas som utdelning till medlemmarna samt hos medlemmen som
forbattringsutgift. Pa sa satt uppratthalls dubbelbeskattningsprincipen.
Metoden med ekonomisk delning innebar varken fordelar eller nackdelar for
den enskilde medlemmen ur skattesynpunkt. Resultatet blir en rattvis
beskattning.

Vad galler de bostadsrattsforeningar som omklassificeras till odkta ar det
viktigt att omklassificeringen sker med troghet. Syftet med en sadan regel
skulle inte vara att undkomma beskattning for de enskilda féreningarna,
aven om det delvis skulle bli effekten, utan syftet med en sadan regel skulle
vara att féreningen och dess medlemmar ges en rimlig chans att forbereda
sig pa de kostnadsékningar som vantar framover. Det ar viktigt att en
omklassificering sker med troghet for att skapa en trygghet och
forutsebarhet nér det galler investeringar i bostadsratter. Det &r dessutom
viktigt att en bostadsrattsforening inte kan omklassificeras fran ar till ar da
det skapar en ohallbar situation for dem som har for avsikt att antingen kopa
eller sélja en lagenhet i féreningen.
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