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Purpose: The purpose of this essay is to describe the problem of line drawing between
genuine and not genuine real estate companies and how this line drawing has been done in
legal usage.

Methodology: This study is based on a legal method. It begins with a descriptive part which
explains the legal definition of a genuine real estate company. In the end presents some critics
and how to improve the definition for some areas.

Result: Throughout the legal method some common features have been found which are
significant for genuine real estate companies.

Conclusions: Features which are significant for genuine real estate companies are; that the
qualified area is at least 60 %, if the activity has changed in range or in character from the
beginning, if caution will be considered in situations as reclassifying, if there are any rented
apartments or studios, if the association does other things than supply apartments to members,
and if the association owns several estates could different ownership and tax subjects for the
different estates matters. The absence of distinct rules or statements in current legal usage
leads to interpretations. How to improve the definition of genuine real estate companies could
be to clarify the method of how you decide the basis of the calculation. One improvement
could also be that you clarify if caution should be considerate in reclassify situations or not.
You don’t have to improve the hole definition of what a genuine real estate company is. Some
room for interpretation should be left so the term could develop.
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Fem nyckelord: Akta privatbostadsforetag, oakta bostadsforetag, bostadsrattsforening, till
klart 6vervagande del, kvalificerad verksamhet.

Syfte och problemformulering: Syftet med denna uppsats &r att genom aktuell rétt och
rattspraxis genom aren klargora var gransdragningen gar mellan ékta och oakta bostadsforetag
och hur denna grénsdragning gors. Problemformulering; Hur avgrdnsas é&kta
privatbostadsforetag fran oékta bostadsféretag?

Metod: | uppsatsen anvands klassisk juridisk metod och uppsatsen inleds med en deskriptiv
del som redogor for lagbestammelsen, de lege lata. Dérefter foljer en tolknings och analys del
for att sedan &ven framfdra en del kritik och forslag de lege feranda.

Resultat: Genom att anvanda juridisk metod kom jag fram till att det finns en del
gemensamma avgorande faktorer for hur ett dkta privatbostadsforetag sarskiljer sig fran ett
oédkta bostadsféretag. Den juridiska metoden har gjort att jag kunnat avvédga och vérdera de
olika kallornas tyngd for rattstillampningen och att lagen ibland inte &r utttmmande.

Slutsats: De avgorande faktorerna for hur ett akta privatbostadsforetag avgransas fran ovriga
bostadsforetag kan anses vara; om den kvalificerade andelen av den totala verksamheten utgor
60 %, om foreningen har en likartad verksamhet till omfattning och karaktér sedan bildandet,
om troghet ska rada, om alla bostader och lokaler &r upplatna med bostadsratt, om annan
verksamhet &n att upplata bostader till medlemmar bedrivs i mer &n ringa omfattning och om
bostadsrattsforeningen innehar fastigheter med blandad verksamhet och om dessa fastigheter
da ar agandemassigt och skattemassigt frikopplade fran bostadsdelen. Att definitionen av ett
akta privatbostadsforetag ar allmant hallen éppnar upp for bevisprovning dar féreningen har
bevishordan. Avsaknaden av konkreta regler eller uttalanden i rattspraxis foresprakar till viss
del de lege ferenda avseende berédkningsmetoden och berdkningsunderlaget. Forslagsvis borde
aven en tydligare troghetsregel kunna inforas, vilken tar fasta pa om troghet ska rada eller inte
och i sa fall nar, vid en eventuell omklassificering fran &kta till oakta bostadsforetag. Att
definitionen av ett dkta privatbostadsforetag utgor en troskelbestdmmelse synes daremot vara
fortsatt viktigt. Att gallande vissa fragor t.ex. for vad som ska anses vara kvalificerad
verksamhet och inga i berakningsunderlaget kan dock viss allman hallning foresprakas da viss
bevisprovning leder till utveckling pa omradet. All kritik och uppméarksamhet kring nar ett
akta privatbostadsforetag kan riskera att dverga till att klassificeras till ett odkta bostadsforetag
ar saledes inte befogat. Det har snarare att gora med att manga inte vill forlora sin
privilegierade status som dkta privatbostadsforetag och darmed beskattas lindrigare an i andra
fall.



FOrord

Jag ar sjalv pad vag att kopa en bostadsratt vilket gjorde mig intresserad av bostadsratter
overlag. P& min jakt efter en lagenhet kom jag i kontakt med begreppen dkta och oékta
bostadsforetag. Dessa begrepp var inga jag kande till vilket fick mig intresserad av att
undersoka det nérmare, sérskilt i och med den lite intetsdgande definitionen av vad ett &kta
privatbostadsforetag verkligen ar for nagot. Jag vill dven passa pa att rikta ett stort tack till alla
som har tagit sig tid att lasa uppsatsen och lamnat synpunkter och rad under arbetets gang. Era
kommentarer kring uppsatsen har varit vardefulla for att fardigstélla denna och presentera den
pa basta sétt.

Tack!
Lund 2011- 05-27

Cecilia Bjérkman
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Forkortningar

BRL Bostadsrattslag (SFS 1991:614)

FTL Fastighetstaxeringslag (SFS 1979: 1152)

IL Inkomstskattelag (SFS 1999: 1229)

RA Regeringsrattens arsbok

SIL Lagen om statlig inkomstskatt (SFS 1947: 576)"
Definitioner

Bostadslagenhet/bostadsratt ”Med bostadslagenhet avses i denna lag en lagenhet som &r
avsedd att helt eller till en inte ovasentlig del anvandas som bostad. Med lokal avses en annan
lagenhet an bostadslagenhet.”

Bostadsriittsforening “En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening som har till
andamal att i foreningens hus upplata lagenheter med bostadsratt. En bostadsrattsforening
skall vara registrerad.””

De lege ferenda Vad lagen borde vara, dvs. forslag pa forandring av lag
De lege lata Vad lagen ér, dvs. nuvarande lag

Oakta bostadsforetag Alla bostadsforetag som ej uppfyller kraven pa att utgora ett
privatbostadsforetag enligt IL 2 kap. 17 8.

Privatbostadsféretag "Med privatbostadsforetag avses en svensk ekonomisk férening eller ett
svenskt aktiebolag vars verksamhet 1. till klart 6vervdgande del bestar i att at sina
medlemmar eller delagare tillhandahalla bostader i byggnader som ags av foreningen eller
bolaget, eller 2. uteslutande eller sa gott som uteslutande bestar i att at sina medlemmar eller
delagare tillhandahalla garage eller ndgon annan for deras personliga rakning avsedd
anordning i byggnader som &gs av féreningen eller bolaget.

! Upphavd genom inférandet av IL
BRL 1 kap. 6 §
*BRL1kap.18

*IL2kap. 17 §



Akta och oékta bostadsforetag - ett avgransningsproblem

1. Inledning

1.1 Amne

Denna uppsats behandlar hur gréansdragningen goérs mellan &kta och oédkta bostadsforetag. Med
ett dkta privatbostadsforetag menas en ekonomisk férening eller ett svenskt aktiebolag som har
en verksamhet som gar ut pa att till klart 6vervagande del tillhandahalla bostader till sina
medlemmar i byggnader som égs av foreningen eller bolaget, enligt IL 2 kap. 17 §. Ett oakta
bostadsforetag ar darigenom ett bostadsforetag som inte uppfyller dessa krav. Exakt hur
avgransningen ska ske &r daremot inte reglerat vilket har lett till att ett antal tvister
uppkommit. Klassificering har som framgar nedan i kapitel 2 stor betydelse for hur
beskattningen sker, bade av foreningen och dess medlemmar. Bestammelsen i IL 2 kap. 17 §
4 en s.k. troskelbestammelse.” Det innebédr att &kta privatbostadsforetag inte beskattas
Overhuvudtaget for inkomster hanforliga till fastigheten medan de odkta bostadsforetag som
inte uppfyller kraven beskattas konventionellt, dvs. fullt ut.’ De olika beskattningssatten kan
darigenom medfdra vésentliga skillnader for bade foreningen och dess medlemmar vilket leder
till att gransdragningen mellan dkta och oékta ar av stor vikt for manga bostadsforetag. Att
gransdragningen mellan &kta och odkta bostadsforetag ar sa allmant hallen att
tolkningsproblem uppstar har darigenom lett till att en del problem och kritik har riktats mot
definitionen. Hur avgransningen mellan &kta och odkta bostadsforetag gors &r darigenom inte
klart och tydligt och inte heller var gransen gar vilket denna uppsatsen ska forséka reda ut.

1.2 Syfte och problemformulering

Syftet med denna uppsats ar att genom aktuell ratt och rattspraxis genom aren klargéra var
gransdragningen gar mellan &kta och odkta bostadsféretag och hur denna gransdragning gors.
Genom att klargora begreppen utifran rattspraxis hoppas jag finna nagra generella principer
avseende bostadsforetagens klassificering som antingen dkta eller odkta. Den huvudsakliga
fragestallningen framgar enligt nedan;

e Hur avgransas akta privatbostadsforetag fran oakta bostadsforetag?

1.3 Metod och material

| uppsatsen anvénds en klassisk juridisk metod’ som bygger pa analys av rattskallor som lagar
och forordningar, forarbeten, rattspraxis, och till viss del doktrin. Genom detta material
forsoker jag sedan dra en slutsats. | uppsatsen kommer en del domar fran lagre instanser sa
som kammarrétter att anvandas och &ven en del forhandsbesked trots att dessa ej ar
prejudicerande. Detta for att se om det finns tendenser som haller med eller gar emot de
prejudicerande fallen. Uppsatsen kommer inledningsvis bestd av en deskriptiv del vilket
innebar att man syftar till att beskriva valt &mne.® Har beskrivs den géllande rétten, de lege
lata. Efter denna del féljer en analys dar jag sjalv drar slutsatser utifran den géllande rétten och

® SOU 2000:34 del 3 s. 396

® SOU 2000:34 del 3's. 396

" Bernitz et al, Finna rétt, 2008, s. 28-29 och 237

& Lundahl och Skérvad, Utredningsmetodik for samhallsvetare och ekonomer, 2009, s. 47

1
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darefter aven ett kapitel som forhaller sig kritisk till gallande ratt for att se om det finns
mojlighet till forbattring eller forenkling, de lege ferenda.

1.4 Avgransning

I denna uppsats gors inte en fullstdndig beskrivning av beskattningen av bostadsrétter utan
istdllet 1aggs fokus pa hur gransdragningen mellan akta och oékta bostadsforetag gors. Till viss
del kommer beskattningen att beroras for att pavisa skillnaderna mellan &kta och oakta
bostadsforetag och hur Kklassificeringen far betydelse men den &r inte uttdmmande.
Beskattningen av fysisk eller juridisk person som ar medlem i foéreningen tas inte heller upp i
full skala och inte heller om ett aktiebolag skulle utgdra agare av foreningen. Det tas inte
heller ndgon hansyn till bostadsféretag eller medlemmar inom EES eller utanfor detta omrade
da dessa regler kan skilja sig pa vissa punkter fran vad som galler i Sverige.

1.5 Disposition

Uppsatsen bestar av 5 kapitel. | kapitel 2 kommer forst definitionen av vad som utgor ett akta
privatbostadsforetag forklaras. Vidare foljer en redogorelse for hur man ska tolka denna
definition och en del andra grundlaggande begrepp. | kapitel 3 redogdrs det for den rattspraxis
som finns pa omradet. Kapitlet avslutas med en sammanstéllning av de avgérande faktorerna
for hur ett dkta privatbostadsforetag avgransas enligt rattspraxis, se tabell 1. | kapitel 4 utsétts
begreppen ékta och oakta bostadsforetag for en del kritik och forslag pa de lege ferenda samt
ett avslutande avsnitt med egna reflektioner av sa val tidigare framforda kritik men aven av
den réattspraxis som gatts igenom. Avslutningsvis i kapitel 5 framgar de slutsatser som har
kunnat dras av det material som det har redogjorts for. For att underlatta for lasaren finns dar
aven en figur som visar vilka avgorande faktorer som funnits for avgrénsningen, vilka som
utsatts for kritik av andra, vilka delar av denna kritiken som hér anses befogad och borde leda
till de lege ferenda samt vilken kritik som hér anses obefogad och vilka delar som borde
behallas enligt nuvarande definition, de lege lata, se figur 1. Mer detaljerad disposition
framgar av innehallsforteckningen och i inledningen av varje kapitel.
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2. Grundlaggande begrepp

2.1 Inledning

Kapitlet inleds med definitionen av vad som utgér ett privatbostadsféretag. Det diskuteras
sedan hur denna definition ska tolkas for att vidare komma in pa dess innebord. For att
underlatta forstdelsen tillampas aven ett exempel. Kapitlet avslutas med att kort ta upp
beskattningen av oékta bostadsforetag och vad som hander vid en omklassificering fran oakta
till akta.

2.2 Bostadsforetag

2.2.1  Akta privatbostadsféretag enligt dess definition
Termen privatbostadsforetag infordes genom inkomstskattelagen 1999 ° och definieras i IL 2
kap. 17 § som lyder enligt féljande:

”Med privatbostadsforetag 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 &gs av foreningen eller bolaget, eller

2. uteslutande eller sa gott som uteslutande bestar i att at sina medlemmar eller
deléagare tillhandahalla garage eller ndgon annan for deras personliga rakning
avsedd anordning i byggnader som dgs av foreningen eller bolaget.

2 st. Med privatbostadsféretag avses vid tillampningen av 46 och 47 kap. ocksa
motsvarande utlandsk juridisk person som hdr hemma i en stat inom Europeiska
ekonomiska samarbetsomradet. Lag (2006: 1520). "

Det &r denna definition som i denna uppsats utgor de dkta privatbostadsféretagen medan de
andra bostadsforetagen utgor de oakta. Ett akta privatbostadsforetag ar alltsa en forening eller
ett bolag som har som verksamhet att till klart 6vervagande del tillhandahalla bostader till sina
medlemmar i hus som foreningen eller bolaget dger. Denna definition ar allmant hallen vilket
leder till att en tolkning maste ske.

2.2.2  Historik och tolkning av definitionen privatbostadsforetag

Av definitionen i IL 2 kap. 17 § framgar att foreningen till klart 6vervagande del ska upplata
bostader at sina medlemmar. Tidigare hade bestammelsen en annan lydelse vilken innebar att
foreningarna skulle som huvudsaklig del av sin verksamhet upplata bostader at sina
medlemmar.™* Denna bestammelse liksom nuvarande &r allmant hallen och man far dirmed
soka stod i propositioner och férarbeten. | ett uttalande fran departementschefen i prop. 1957:3
tas frdgan upp vad som menas med huvudsaklig del och darmed vilka bostadsféretag som
skulle bli foremal for schablonbeskattning som davarande bestammelse innebar;

°Andersson, Enérus och Tivéus, Inkomstskattelagen - en kommentar, 2008 s. 55
YL 2kap. 17 8

1 Prop. 2003/04:19 s. 48


http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19991229.htm#K46
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19991229.htm#K47
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... det behdver inte vacka betankligheter att verkstélla schablontaxering i fall dar omkring
60 procent av taxeringsvardet beloper p& bostadslagenheter som upplatits till medlemmar
eller deligare.”

Propositionsuttalandet har sedan dess legat till grund for utformningen av bade tidigare och
nuvarande rekommendationer fran Skatteverket. Lagbestammelsen har andrats sa att uttrycket
till huvudsaklig del har ersatts med till klart 6vervagande del. Detta for att kvantifierade
uttryck i IL ska anvandas pé ett mer konsekvent satt™ d& tidigare lydelse hade medfért en
skarpning da huvudsaklig del ofta utgér omkring 75 % eller mer jamfort med uttalade 60 %."
Att departementschefens uttalande angéende 60 % fortfarande ar aktuellt kan man se i ett antal
domar som hénvisar saval till propositionen men dven till de av Skatteverket utformade
rekommendationer som baserats pé uttalandet. Exempelvis anség man i RA 2008 ref. 5 att man
pga. brist pa vagledande administrativ domstolspraxis att ett &kta privatbostadsforetags
byggnad maste innehalla minst 3 bostadslagenheter och att till klart 6vervdagande del ar en
kodifiering av praxis® vilket innebér att minst 60 % av taxeringsvardet ska avse lagenheter
upplatna med bostadsratt till medlemmar, grundat pa davarande RSV S 1999:43. Skatteverket
har som synes sedan manga ar tillbaka gett ut allmanna rekommendationer pa hur
gransdragningen av akta privatbostadsforetag ska goras. Den senaste &r SKV A 2008:25 vilken
ersatter tidigare RSV S 1999: 43, vilka bada sager att med uttrycket till klart 6vervagande del
avses minst 60 % av verksamheten.'® D& det inte ar nirmare reglerat i bestimmelsen i IL 2
kap. 17 § har manga fall i rattsinstanserna domts efter dessa uttalanden vilket tyder pa att
riktvardet 60 % rader som praxis i brist p& annat."’

Skatteverket har &ven gett ut en broschyr, SKV 378, dér Skatteverket ger en mer detaljerad
beskrivning av sin uppfattning av vad som utgor ett akta privatbostadsforetag och vad det far
for konsekvenser. Dér s&gs att man for att berdkna dessa 60 % delar upp anvandningen i
kvalificerad och okvalificerad anvdndning.® Med kvalificerad anvéndning avses de
bostadslagenheter som upplats med bostadsratt till fysiska personer och de gemensamma
utrymmen som har naturligt samband med boendet t.ex. forrad, tvattstuga, garage eller
parkeringsplats.® VVad som menas med gemensamma utrymmen tas dven upp i RK 4927-04
dar man ocksd ansag att det géllde utrymmen som forrad, tvattstuga mm. och att dessa
utrymmen var fullt tillampligt att beakta vid berékningen. Garageplatser som upplats till
medlemmarnas personliga bruk raknas till den kvalificerade delen oavsett om de upplats med
bostadsratt eller hyresrétt efter SRN:s forhandsbesked den 21 februari 2001. Till den
okvalificerade andelen réknas bostadslagenheter som hyrs ut, lokaler, parkeringsplats som ej
riktar sig till medlemmar och gemensamma utrymmen som inte har ett naturligt samband med

12 prop. 1957:3 5. 33

3 Prop. 2003/04:19 s. 19

Y Prop. 1999/2000:2 del 2 s. 33

> Prop. 1999/2000:2 del 2 s. 34

1 SKV A 2008:25s. 1

" RA 2003 ref. 61, RA 2008 ref. 5, RK 1302-2001, RK 4927-04, Ml nr. 7233-06, 5181-5182-08 och 5935-10
8 SKV 378, utgdva 7 s. 4

Y9 SKV 378, utgdva 7 s. 4
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boendet t.ex. en festlokal.”® Till okvalificerad verksamhet raknas dven bostadsrattslagenheter
till juridiska personer oavsett om den upplats med bostadsratt enligt SRN:s férhandsbesked
den 21 maj 1999. Forhandsbeskedet har daremot inte Gverklagats. Om tillhandahallandet
bestar av enbart garage eller dylikt maste detta tillhandahallandet uppga till minst 90 % till
medlemmarna i foreningen vilket formuleringen uteslutande eller sa gott som uteslutande i IL
2 kap. 17 § p.2 tyder pa.**

Bedomningen om en forening utgor ett ékta privatbostadsforetag gors vid beskattningsarets
utgang, uppfyller foreningen kraven i IL 2 kap. 17 § vid denna tidpunkt utgar man fran att det
varit s& under hela beskattningsaret.?? Nar man ska berakna hur stor del av fastigheten som
utgor den kvalificerade anvandningen utgar man fran fordelningen av taxeringsvardet i
forhallande till hyresvardena.® Nar man berdknar hyresvardena utgdr man frn en
bruksvardeshyra vilket anses motsvara en genomsnittshyra som anvands vid taxeringen.?* | RK
mal nr. 4927-04 ansdg man att denna rekommendation, i davarande RSV S 1999:43 och
nuvarande SKV A 2008:25, inte var bindande men att man endast i undantagsfall skulle franga
den. Vid berakningen ska dven hansyn tas till om medlemmarna sjalva ar skyldiga att sta for
det l6pande inre underhallet eller inte da endast 90- 95 % av brukshyran ska anvandas som
riktvarde beroende pa fastighetens vérdedr.”® Nar hyresvdrdena har beraknats delar man upp
dessa i en kvalificerad och en okvalificerad del dar den kvalificerade delen ska utgéra minst 60
% av foreningens totala verksamhet for att uppfylla kravet pa dkta privatbostadsforetag.?

Ex.1% Bostadsrattsforeningen Blaklint dger en fastighet som bestar av b&de bostader
och lokaler. Bostadsrattsforeningen upplater dessutom en del bostader med hyresratt
till icke-medlemmar. Fordelningen av bostdder och lokaler och respektive
hyresbelopp féljer enligt nedan;

Kvalificerad Bostader, medlemmar, bostadsratt 7 000 000 kr

anvandning (Inte juridiska personer)

Ej kvalificerad Bostader, hyresrétt 1 500 000 kr

anvandning Lokaler 1 500 000 kr
Beréknad totalhyra 10 000 000 kr

| bostadsrattsforeningen Blaklinten utgér endast de bostader som upplats med
bostadsratt kvalificerad anvandning, enligt fordelningen ovan. Medlemmarnas
bostadsratter uppgar till ett hyresbelopp motsvarande bruksvérdeshyra pa 7 000 000
kr/ 10 000 000 kr av den totala verksamheten vilket medfor att den kvalificerade

2 5KV 378, utgdva 7 s. 4

21 SKV A 2008:25s. 3

22 |Lundén och Svensson, Bostadsratt, 2008, s. 202

# SKV A 2008:25s. 2

% SKV 378 utgdva 7s. 5

% 5KV 378 utgdva 7 s. 5 och 11

% SKV 378 utgdva 7.5

2T Utformat med stod av exemplen i SKV 378 utgdva 7 s. 5
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verksamheten uppgadr till 70 9% och foreningen ar darmed ett akta
privatbostadsforetag.

Varken Skatteverkets olika uttalanden, rekommendationer eller forhandsavgorande ar nagot
som skall eller maste beaktas men i avsaknad av andra tydliga bestammelser far dessa ligga till
grund for beddmning i brist pa annat. Nagot som styrker dess trovardighet och tillamplighet &r
att denna uppdelning pa kvalificerad och okvalificerad anvandning och berakning i form av
jamforelse av hyror i enlighet med taxeringsvardemetoden tillampats i en rad fall, bl.a. RA
2008 ref. 5, RK 4927-04, RK 1302-2001, Kammarrattsdomar mal nr. 7233-06, 5181-5182-08
och 5935-10. Hur bedémningstidpunkten och berdkningsmetoden bestdms kan dock variera
beroende pa vad det ar som foranleder att bedomning maste ske och har utsatts for en del
kritik, vilket kommer visa sig nedan i kapitel 3 och 4.

2.2.3 Beskattning av akta privatbostadsféretag

Tidigare beskattades akta bostadsrattsforeningar enligt schabloner vilket innebar att de
beskattades for en schablonintékt avseende 3 % av fastighetens taxeringsvarde.”® Sedan lades
kapitalintakterna till som utgjordes av réntor och utdelningar vartefter kapitalkostnaderna som
lanerantor och tomtrattsavgald drogs ifran. Om det efter detta blev ett Gverskott utgick 28 %
inkomstskatt medan ett underskott fick sparas och nyttjas mot kommande 6verskott.?®
Vanligtvis ledde dessa regler till att foreningarna inte betalade nagon inkomstskatt da
rantekostnaderna pa fastighetslanen ofta var storre an schablonintakten om man inte hade
nagon inkomstbringande sidoverksamhet.®

Schablonbeskattningen &r sedan 2007 borttagen® och 4kta privatbostadsforetag ska inte ta upp
inkomster och inte dra av utgifter som hor till fastigheten, enligt IL 39 kap. 25 §. Till de
intdkter som inte beskattas alls langre efter att schablonbeskattningen togs bort kan ndmnas
arsavgifter, hyror, insatser avseende nar féreningen bildades eller i samband med nar en
hyresratt gors om till bostadsratt, upplatelse- och dverlételseavgifter.* Exempel p& kostnader
som ej langre &r avdragsgilla ar driftskostnader, reparation, underhdll och skotsel av
fastigheten, vdrdeminskning pa fastigheten och styrelsearvoden.®® De intdkter som ligger
utanfor sjélva fastighetsforvaltningen ska déremot beskattas, exempelvis rénteintakter,
utdelningar pa vérdepapper och kapitalvinster, likasa far utgifter  utanfor
fastighetsforvaltningen dras av, t.ex. rantekostnader pa lan och Ovriga kostnader for
skattepliktig sidoverksamhet.*

Akta privatbostadsforetag far inte lov att géra avsattningar till periodiseringsfonder, enligt 1L
30 kap. 18 2 st, men om ett oakta bostadsforetag overgar till att bli ett dkta behover inte
eventuella periodiseringsfonder sedan tidigare 16sas upp for beskattning, enligt IL 30 kap. 7 8.

% Prop. 2000:34 s. 254

# prop. 2000:34 s. 254

% |_undén och Svensson, Bostadsrétt, 2008, s. 205
%1 prop. 2006/07:1 s. 149

%2 5KV 378 utgdva 7s. 5

% Lundén och Svensson, Bostadsrétt, 2008, s. 206

3 |_undén och Svensson, Bostadsratt, 2008, s. 207
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Trots att schablonbeskattningen tagits bort far de akta privatbostadsforetagen fortfarande rulla
ett eventuellt underskott och dra av mot kommande beskattningsars Gverskott, enligt IL 40
kap. 2 8.

Akta privatbostadsforetag kan innehalla bade privatbostadsratter och naringsbostadsratter,
enligt IL 2 kap. 18-19 88. En privatbostadsratt & en andel i ett privatbostadsforetag om
andelen utgor en privatbostad, enligt IL 2 kap. 18 §. For att utgora privatbostad maste bostaden
till évervégande del anvandas eller vara avsedd att anvandas for permanent boende av &garen
eller nagon narstaende, enligt IL 2 kap. 8 § 2 st. Till naringsbostadsratt raknas allt som inte
uppfyller kraven pa att utgora en privatbostadsratt, enligt 19 § samma kapitel. Vid en eventuell
forsaljning av ett akta privatbostadsforetag beraknas kapitalvinsten eller kapitalforlusten pa
liknande sétt som for fysiska personer, dvs. enligt IL 44-46 kap. men beskattas i olika
inkomstslag beroende pa vem det ar som avyttrar sin andel eller om hela fastigheten avyttras.
Om privatbostadsrétt eller naringsbostadsratt far dven konsekvenser avseende hur stor del av
vinsten som ska tas upp till beskattning. For en privatbostadsratt ska 22/30 av kapitalvinsten
tas upp och 50 % av en eventuell forlust dras av, medan foér en néringsbostadsrétt ska 90 % av
kapitalvinsten tas upp och vid en forlust fr 63 % dras av, enligt IL 46 kap. 18 §. Annu storre
konsekvenser far det om féreningen &r att betrakta som ett oakta bostadsforetag.®® Vid
forsaljning av en privatbostadsrattsandel i ett akta privatbostadsforetag far man dessutom
mojlighet till att fa uppskov med skatten enligt IL 47 kap. 1 § under forutsattning att villkoren
i 2 § samma kapitel ar uppfyllda. Tillampningen av dessa bestammelser, bade avseende
kapitalvinstbeskattningen och uppskovsbeloppet har varit uppe i ett antal rattsfall vilket
kommer behandlas nedan i kapitel 3.%°

2.2.4 Innebdrden av begreppet odkta bostadsforetag och dess beskattning
De bostadsrattsforeningar som inte uppfyller kraven for privatbostadsforetag i IL 2 kap. 17 §
kallas odkta bostadsforetag.®” Inkomstberakning for dessa odkta bostadsféretag gors enligt de
regler som galler fér den l8pande beskattningen av naringsfastigheter.®® Beskattning sker da
med verkliga intakter och kostnader vilket innebér att arsavgifter och hyresintakter mm. ar
skattepliktiga, medan i sin tur &ar alla kostnader avdragsgilla som ryms inom
naringsverksamheten.® De speciella reglerna for akta privatbostadsféretag géller nu inte och
ett oakta bostadsforetag far darigenom t.ex. gora avsattning till periodiseringsfond, enligt IL 30
kap. 1 8. Avsattning far géras med maximalt 25 % av Overskottet av verksamheten om detta
har gjorts i rakenskaperna och om det aterfors senast det sjatte aret efter det att avsattningen
gjordes, enligt IL 30 kap. 5 och 7 §8.

Foreningen kan aven bli andamal for uttagsheskattning om den har upplatit en Iagenhet till en
medlem utan ersdttning, eller mot lagre ersattning &n marknadsvérdet, enligt 1L 22 kap. 78.
Marknadsvardet berdknas enligt IL 61 kap. 2 § vilket innebdr att det &r brukshyran som ligger

% Se RA 2000 ref. 59, kapitel 3

% Se RA 2000 ref. 59 och RA 2001 ref. 74, kapitel 3

%" Prop. 2003/04:19 s. 47

% Prop. 2000:34 del 3 s. 355

% Prop. 2000:34 del 3 s. 355-356 och SKV 378 utgava 7's. 11
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till grund for beskattningen vilken reduceras till 90 -95 % beroende pa fastighetens véardear om
medlemmarna sjalv stér fér den inre reparationen av bostadslagenheterna.*’

Gallande underskott av odkta bostadsforetag &r reglerna desamma som for &kta
privatbostadsforetag och underskott far alltsa rullas vidare och kvittas mot kommande ars
overskott, enligt IL 40 kap. 2 8. Vid forsdljning ska kapitalvinsten eller kapitalforlusten
avseende en andel i ett odkta bostadsforetag berdknas enligt IL 48 kap. medan om hela
fastigheten avyttras beréknas enligt IL 44-45 kap. och beskattas i inkomstslaget
naringsverksamhet.

2.2.5 Nar omklassificering av akta respektive odkta bostadsforetag sker

Om ett odkta bostadsforetag vid senare tidpunkt uppfyller villkoren for att utgdra ett akta
privatbostadsforetag fordndras sattet att berdkna inkomsten men anses fortfarande bedriva
néringsverksamhet, vilket leder till att inkomsten ska tas upp i inkomstslaget
naringsverksamhet.** Fragan &r om uttagsbeskattning kommer att ske enligt IL 22 kap. 5 § p 2,
som séger att uttagsbeskattning ska ske om skattskyldigheten fér inkomsten helt eller delvis
upphor. Innebar det faktum att ett dkta privatbostadsforetag ar befriat fran att ta upp inkomster
hanforliga till fastigheten, enligt IL 39 kap. 25 § att skattskyldigheten helt eller delvis upphor i
den mening som IL 22 kap. 5 § 2 p. asyftar? RR har i nagra liknande fall som togs upp samma
dag avseende RA 2008 ref. 65 och mél 1668-1669-08 faststallt att uttagsbeskattning inte ska
ske. Av domskalen gar att utlasa att bestammelsen i 22 kap. 5 § 2 p. har skattskyldigheten som
utgangspunkt och inte skatteplikten for vissa inkomster. En bostadsrattsférening ar en juridisk
person som &r obegrénsat skattskyldig enligt IL 6 kap. 3-4 88. Karaktérshytet nar ett odkta
bostadsforetag Overgar till att betraktas som &kta privatbostadsforetag forandrar inte
skattskyldigheten utan endast att en viss inkomst undantas for beskattning och darigenom ska
inte uttagsbeskattning ske.*

Avseende periodiseringsfonder sa behdver inte dessa aterféras pga. omklassificeringen utan
ska aterforas det sjatte aret som vanligt, enligt IL 30 kap. 7 §. Ackumulerade underskott
forsvinner inte heller utan far nyttjas pa samma satt som tidigare enligt huvudregeln i IL 40
kap. 2 §, trots omklassificeringen fran oakta till dkta eller tvartom.

“0 prop. 2000:34 del 3 s. 356 och SKV 378 utgdva 7 s. 11
*! Lundén och Svensson, Bostadsrétt, 2008, s. 213

2 RA 2008 ref. 65 och RegR mal nr. 1668-1669-08
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3. Rattspraxis genom aren

3.1 Inledning

Nedan féljer en sammanfattning av rattpraxis genom aren avseende gransdragningen mellan
akta och oékta bostadsforetag. Sist i kapitlet sammanstalls i en tabell de faktorer som enligt
rattspraxis leder till hur klassificeringen av dkta och oakta bostadsforetag ska goras.

3.2 Rattsfall kategoriserade efter avgtérande faktorer

3.2.1 Kvalificerad anvandning utg6r 60 % bostader

Alla rattsfall som kommer att gas igenom nedan under kapitel 3.2 tar stallning till hur stor den
kvalificerade anvandningen dar men argumenten har mer eller mindre tyngd som den
avgorande faktorn i de olika rattsfallen. Det finns dock &ven de fall som helt koncentreras till
huruvida foreningens syfte ar att tillhandahalla bostader at sina medlemmar och darigenom
uppfylla kravet pé att den kvalificerade anvandningen ska vara minst 60 %. RA 1944 ref. 62 |-
I11; Fallen handlade om att féreningarna eller medlemmarna i den hyrde ut huvuddelen av
bostaderna till icke medlemmar. | de tva forsta fallen kom Regeringsratten fram till att
bostadsrattsforeningarna var att anse som dkta pga. att féreningarna hade haft for avsikt att
uppfylla kravet pa att det huvudsakliga syftet var att upplata bostader at sina medlemmar och
inte bereda sig vinst fran uthyrningen. Det tredje fallet domdes dock till skillnad fran de tva
forsta att utgora ett odkta bostadsforetag. Fastigheten tillnérde 6 syskon efter ett arv och de
bildade féreningen for att skapa mera ordning och reda vid forvaltningen av fastigheten.
Foreningen ansags darmed inte som akta, anledningen till detta ansdgs vara att de vid
foreningens bildande inte haft som syfte att bereda bostader at sina medlemmar.

RK 1302-2001: Fallet handlade om en forening skulle beskattas som ett &kta
privatbostadsforetag i enlighet med SIL 2 kap. 78, nuvarande IL 2 kap. 178 eller inte? Enligt
kammarratten var utgangspunkten for att betraktas som akta privatbostadsforetag att man
uppfyllde det huvudsakliga kravet pa att 60 % av taxeringsvardet belGpte pa bostader och att
man skulle utgd fran de andelsvarden som bestamts i foreningens ekonomiska plan.
Foreningen havdade daremot att andelsvardena inte speglade de verkliga forhallandena och
darmed inte skulle anvandas som berakningsunderlag. Kammarratten ansag att det var
foreningen som hade bevisbordan att pavisa att andelsvardena gav felaktig information vilket
de inte lyckades med. Kammarrétten fann déremot att det kunde vara sannolikt att den
fordelning av ytan som angavs i den ekonomiska planen inte var korrekt men att man inte
kunde anvanda sig av den genomsnittsberakning som foreningen gjorde da man maste ta
hansyn till att andelsvardet per kvm varierar beroende pa var i byggnaden ytan var belagen.
Fdreningen hévdade dven att gemensamma biutrymmen inte hade beaktats vid berakningen av
bostadernas andelsvarde. Kammarratten ansag dock att det inte var klarlagt huruvida dessa
biutrymmen redan hade beaktats eller inte nér det ursprungliga andelsvérdet for bostéder
beréknandes. Foreningen skulle ddrmed anses utgora ett oékta bostadsforetag. Att foreningen
tidigare hade beskattats som en ékta férening ledde inte till nagon annan bedémning.

Av denna dom framgar klart att vad som ska inga i berakningsunderlaget och hur detta tas
fram for att avgora om en forening ar akta eller inte &r en bevisfraga. Bevisbordan faller da pa
foreningen om ndgon annan metod an taxeringsvardesmetoden ska anvéndas.
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RK 4927-04: Arendet gallde om en bostadsrattsforening utgjorde ett dkta privatbostadsforetag
enligt IL 2 kap. 17 §? Kammarratten uttalade sig om att det inte fanns nagon ledning i
definitionen angaende vilken berékningsmetod som skulle anvéandas vid klassificeringen om
akta privatbostadsforetag eller inte. | davarande RSV S 1999:43 angavs att 60 % av hela
taxeringsvardet ska bel6pa pa bostader. Taxeringsvardet skulle i sin tur fordelas utifran
hyresvardena. Denna rekommendation var inte bindande men borde inte frangas forutom i
vissa undantagsfall. Davarande praxis visar att denna fordelning sker genom att bostader far en
jamforelsehyra jamfort med brukshyran medan lokaler far marknadshyra som jamforelsehyra.
Kammarratten erkénde att denna metod hade utsatts for en hel del kritik men fick i avsaknad
av vagledande domar fran Regeringsratten till davarande dags datum anses vara en
huvudregel. | fallet var det dven fragan om vilken hyra som skulle anses vara den
marknadsmassiga avseende en lokal da hyran i efterhand nedsatts pga. vissa brister i lokalen.
Kammarratten instdimde med Lansratten om att omstandigheter som intraffat senare inte skulle
beaktas och att det var den faktiska hogre hyran som betalats under aret som skulle anses vara
den marknadsmassiga. Gallande utrymmen som hade ett naturligt samband med bostéderna,
t.ex. vindsforrad, tvattstuga mm. ansag Kammarratten det vara tillatet att ta med dessa i
berakningsmodellen. Jamforelsehyran for bostaderna maste daremot da korrigeras i
motsvarande man da det annars inte ger en rattvisande bild. Kammarratten konstaterade att
Skatteverkets bedémning gav en réttvisande bild och Overklagandet avslogs. Fdreningen
utgjorde darmed ett odkta bostadsforetag.

| vissa fall finns dar flera avgorande faktorer men dar kravet pa att den kvalificerade
anvandning ska vara 60 % av den totala verksamheten &r en av dessa faktorer. Av dessa har
nedan beskrivna RA 1965 Fi 1899,RA 1999 not 246, Mal 7233-06, M&l 5181-5182-08 och Mal
5935-10 inte ansetts kunna uppfylla kravet pa 60 %. Andra fall dar den kvalificerade
anvandningen ansags uppfylla kravet pd minst 60 % av taxeringsvérdet ar RA 2008 ref. 5 och
RA 2006 ref. 80 men dar det dven redogjordes for flera avgérande faktorer vilka vi kommer att
komma till nedan.

3.2.2 Likartad verksamhet till omfattning och karaktar och om tréghet rader
vid omklassificering

Manga av fallen i rattspraxis genom aren har tagit upp fragan huruvida féreningarnas
verksamhet har férandrats till omfattningen eller karaktar. Som vi sdg ovan ar RA 1944 ref. 62
fall 1 och Il exempel pa fall dar man latit den huvudsakliga avsikten med féreningen avgora
klassificeringen under villkoret att féreningens verksamhet inte férandrats sedan dess. Att héar
forlita sig pa den ursprungliga avsikten kan tyda pa en troghet rader vid omklassificering fran
akta till odkta bostadsforetag.

RA 1944 ref. 62 I-1ll har kommenterats i prop.1957:3 s. 10: “Av réttsfallen har i
skattelagssakkunnigas promemoria dragits den slutsatsen, att en férening, som ursprungligen
bildats med syfte att huvudsakligen eller uteslutande upplata bostader at medlemmar, enligt
den tidigare lagstiftningen ansetts kunna bibehalla sin karaktar av bostadsférening i KL:s
mening dven om flertalet lagenheter upplatits till utomstaende. Nagon skillnad mellan de fall
da sadan uppléatelse gjorts av foreningen och de fall da medlem sjalv hyrt ut lagenhet torde ej

ha gjorts.”™

* Prop. 1957:35.10
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Melz anser att detta uttalande och rattsfallen i sig tyder pa en stabilitet vid klassificeringen,
eller som han uttrycker det att nastan orubblighet rader.*

RA 2008 ref. 5: Malet handlade om en bostadsrattsférening var att betrakta som ett kta
privatbostadsforetag enligt IL 2 kap. 17 §. Foreningen i fallet hade enligt dess ekonomiska
plan som dndamal att till sina medlemmar upplata bostader. Féreningens fastighet bestod av en
byggnad innehallande 74 bostadsldgenheter avseende 5 790,5 kvm, lokaler for Goteborgs
tingsratt avseende 4 287 kvm och butikslokaler avseende 125 kvm, alla upplatna med
bostadsratt. En av bostadslagenheterna, avseende 105 kvm, var upplaten med bostadsratt till en
juridisk person. Grundavgifterna uppgick till 53 mkr, varav 60 % eller 31, 8 mkr avsag
bostader och resterande 40 % dvs. 21,2 mkr avsag lokaler. Samma procentuella fordelning
gallde for arsavgifterna. Fragan om forhandsbesked hos Skatterdttsnamnden uppkom da
Skatteverket vid 2005 ars taxering andrat foreningens inkomsttaxering fran att ha utgjort ett
akta privatbostadsforetag till att sen raknas som ett oédkta bostadsforetag. Detta pga. att lokaler
som upplats till juridiska personer inte skulle raknas till den kvalificerade delen och dérigenom
uppfyllde inte bostadsrattsforeningen kravet pa 60 % da Skatteverket ansdg att den
kvalificerade andelen endast utgjorde 40 %. Skatterattsnamnden gjorde foéljande bedémning;
Skatteverkets talan byggde pa att de gjorde en jamforelse av de hyresvérden som tillampades
vid fastighetstaxeringen, dvs. bruksvardeshyra for bostdder och marknadsmassig hyra for
lokaler. | avsaknad av rattspraxis och forarbetsuttalanden tolkade Skatterdttsnamnden att
lagtexten ska uppfattas som s att uppdelningen av den kvalificerade delen och annan
verksamhet skulle grundas pa den ekonomiska omfattningen av de olika delarna, dvs. deras
verkliga vérden. Att vid en forenings bildande anvénda sig av féreningens andelsvérden synes
vara helt i linje med detta. Det fanns daremot en del forarbetsuttalanden som foresprakade att
man lagger hyresvérdena till grund for bedémningen men dessa uttalandens tyngd begransades
av att de inte hade gjorts i samband med att lagtexten forandrades. Skatterdttsnamnden
konstaterade att det i manga fall dar byggnader innehaller annat &n bostader blev svart att gora
en jamforelse mellan schablonvarden och verkliga véarden avseende hyran och att en sadan
jamforelse darmed aven var svar att forena med lagtextens ordalydelse. Av praxis kunde aven
slutsatsen dras att vissa forandringar av bostadsrattsforeningens verksamhet inte ska paverka
den ursprungliga klassificeringen (Jamfor RA 1944 ref. 62 I-111) dvs. en viss tréghet vid den
I6pande bedomningen ska rada. Patagliga forandringar paverkar daremot klassificeringen
enligt RA 1965 Fi 1899. Har var det diremot frdgan om en bostadsrattsforening dar alla
bostadsratter och lokaler var upplatna med bostadsratt, verksamheten bedrevs nastan pa
samma satt som nar den bildades, lagenhetsytan fordelade sig med 60 % pa bostader och 40 %
pa lokaler, drygt 59 % av foreningens avgifter avsag lagenheter som upplatits med bostadsritt
till fysiska personer. Skatterattsndmnden kom darfor fram till att bostadsrattsféreningen var att
anse som ett akta privatbostadsforetag. Arendet éverklagades till Regeringsratten som i sina
domskal faststéllde

att foreningen vid alla taxeringar fram till dess beskattats som ett dkta privatbostadsféretag,
det fick darmed anses klarlagt att foreningen fram till dess uppfyllt kraven for att utgora ett
akta privatbostadsforetag. Foreningens verksamhet har dérefter ej heller forandrats till
omfattning eller karaktdr och Regeringsréitten faststdllde dérmed Skatterdttsndmndens
forhandsbesked.

* Melz, Skattenytt, 2000, s. 240
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Av denna dom framgar att berakningsunderlaget kan spela roll vid bedomningen om akta eller
odkta bostadsforetag. Har daremot tidigare taxeringar klargjort att det var frdgan om ett akta
privatbostadsforetag vid upprattandet av den ekonomiska planen och i samband med
fardigstallandet av byggnaden och foreningen sedan dess inte forandrats i omfattning eller
karaktar ligger det till grund for att &ven i framtiden betraktas som ett &kta
privatbostadsforetag, dvs. troghet vid omklassificering rader.

Pahlsson har dven kommenterat RA 2008 ref. 5: Det stér enligt P&hlsson helt klart att rétten
faster avgorande vikt vid de allmanna raden da det saknas vagledande domstolspraxis och
forarbetsuttalanden. Detta pga. att RR hanvisar till administrativ praxis, dvs. hur praxis har
kommit till uttryck i SKV:s allmanna rad, och tidigare ars motsvarigheter. Denna dom medfor
att vardet av administrativ praxis som rattskélla faststalls och att kunskap om innehallet i
administrativ praxis kan erhallas genom Skatteverkets allmanna rad. Man understryker dock
att tiden &r en vésentlig faktor vid varderingen av administrativ praxis. Schablonen med att 60
% av taxeringsvardet har varit accepterat av rattstillampningen sedan 1950-talet. Den
uppmuntrade dock till arliga omprovningar av en forenings status som akta vilket RR i denna
dom motsatte sig och ansag att SKV:s arliga omprovningar istallet stred mot den
administrativa praxis som verkets féregéngare etablerat.*

For stora forandringar anses daremot inte som forsvarbart och troghet vid omklassificering
réder inte langre vilket gar att utlasa av RA 1965 Fi 1899: dar pétagliga forandringar i
verksamheten ledde till omklassificering av foreningen da endast 50 % av taxeringsvardet
avsag bostader upplatna till medlemmar. Féreningen démdes darmed att utgdra ett odkta
bostadsforetag.

Kammarratten i Goteborg 15 maj 2008 mal nr. 7233-06: Fragan i fallet var om en forening
var att betrakta som ett dkta privatbostadsforetag enligt IL 2 kap. 17 8? Féreningen bildades
1985 medan byggnaderna slutférdes nagon gang pa mitten av 1980-talet. Efter de forsta tio
aren gjordes en omstrukturering och vissa lokaler saldes. Till 3 av lokalerna hittade man dock
ingen kopare och dessa uppléts darfor med hyresratt med stéd av BRL 4 kap. 11 § till
foreningen. Enligt foreningen hade de inte haft till syfte att hyra ut lokaler utan tvingades gora
sa till foljd av omstruktureringen. Lokalerna som foreningen dvertog var i sa daligt skick att de
var tvungna att renoveras for en kostnad av 200 000 kr fér kontorslokalerna och éver 500 000
kr for affarslokalen. Kammarrétten konstaterade att enligt IL 2 kap. 17 § kunde inte lokaler
som upplats med bostadsratt jamstdllas med bostader med bostadsratt. Enligt
bostadsrattsféreningens arsredovisning beldpte 55 % pa bostader och 45 % pa lokaler. Tog
man dessutom hansyn till de verkliga intdkterna betraffande hyresintdkter och arsavgifter
fordelade de sig med 37 % pa bostader och cirka 63 % pa lokaler. Anvande man sig av den
berakningsmetod som anvéants av Skatteverket som byggde pa en jamforelse mellan
hyresnivaerna fick man istéllet en fordelning pa 54 % pa bostader. Dessa omstandigheter fann
Kammarratten talade for att foreningen inte var att betrakta som ett &kta privatbostadsforetag.
Av foreningens ekonomiska plan framgick dessutom att bade andelstalen och arsavgifter
endast avsag 38 % pa bostader men att grundavgifterna uppgick till 60 % pa bostader.
Arsavgiften per kvm hade dock bestamts till ett betydligt hégre belopp for lokalerna jamfort
med bostdderna. Sammantaget ansdg Kammarratten att foreningen var odkta. Foreningen
yrkade dessutom att viss troghet skulle galla vid en omklassificering da det annars rader
bristande kontinuitet i beskattningen. Kammarratten fann med stéd av RA 1944 ref 62 I-111 och

*® pahlsson, Skattenytt, 2008, s. 492-493
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RA 2008 ref. 5 att viss forandring inte behdvde leda till omklassificering utan att viss troghet
skulle gélla. 1 detta fall tydde det daremot pa att foreningen inte varit ett &kta
privatbostadsforetag nagon gang och bristande kontinuitet vid beskattningen var darfor inte ett
skal for att inte omklassificera foreningen till oakta.

3.2.3 Om allalokaler och bostader ar upplatna med bostadsratt eller inte

En avgorande faktor kan vara om foreningens bostader och lokaler ar upplatna med bostadsratt
eller hyresratt vilket framgar tydligt av domen i Kammarratten i Géteborg 24 februari 2009
mal nr. 5181-5182-08: En bostadsrattsforening yrkade att beskattas som ett akta
privatbostadsforetag enligt IL 2 kap. 17 §. Foreningen bestod av 93 bostader om totalt 7 988
kvm samt 12 lokaler pa totalt 2 689 kvm. Samtliga bostader upplats med bostadsratt medan 3
lokaler upplats med bostadsratt pa 1589 kvm medan 6vriga lokaler upplats med hyresratt.
Skatteverket andrade klassificeringen av foreningen vid 2005 och 2006 ars inkomsttaxeringar
fran ékta till odkta bostadsforetag. Detta pga. att marknadsvérdet for lokaler dversteg 40 % av
det samlade hyresvardet i foreningens fastighet. Lansratten gjorde foljande bedémning.
Skatteverket hade i sin berakning anvant sig av marknadsvardet for lokalerna i forhallande till
det samlade hyresvardet i foreningens fastighet och darmed fatt det till att den kvalificerade
anvéandningen endast uppgick till 55 %. Bostadsrattslokalernas andelségare hade tillskjutit
kapital vilket medforde att arsavgifterna for lokalerna var att betrakta som I6pande
driftskostnader for dessa, vilket varit sa i stort sett hela tiden sedan byggnaderna fardigstalldes.
Lansratten fann darfor att berdkningen av den kvalificerade anvandningen inte kunde baseras
pa den faktiska ekonomiska omfattningen av de olika delarna utan istéllet skulle ett fiktivt
marknadsmassigt varde for bostadsrattslokalerna anvandas. Att de tillskjutit kapital paverkade
dock inte beddomningen. Léansratten fann inga skal till att frangd den beddmning som
Skatteverket gjort och féreningen var darmed att betrakta som oékta. Lansratten konstaterade
aven att oavsett vems berédkning, Skatteverkets eller foreningens, som anvéndes uppfyllde inte
foreningen de krav som IL 2 kap. 17 § stallde och &r att betrakta som ett odkta bostadsforetag.
Saken dverklagades till Kammarrétten dar féreningen istéllet yrkade att de skulle beskattas
som ett akta privatbostadsforetag da verksamheten och dess karaktar inte hade forandrats och
hanvisade &ven till att man i domskalen i RA 2008 ref. 5 inte gjorde nagon betydelse av om
bostader och lokaler var upplatna med bostadsratt. Kammarratten konstaterade dock att
omstandigheterna i det fallet avviker fran vad som var aktuellt har da det dar var frdga om
bostader och lokaler som alla var upplatna med bostadsratt. Kammarratten avslog darfor
Overklagandet.

Domen har kommenterats i Skatteverkets rattsfallssammanstallning. Enligt denna ligger
domen helt i linje med vad som gar att utlasa av Skatteverkets allmanna rad, SKV A 2008:25.
Enligt radet kan en forening som ursprungligen klassificerats som ékta privatbostadsforetag
och dar alla bostader och lokaler upplatits med bostadsratt under vissa forutsattningar behalla
sin karaktar oavsett forandringar i hyresnivaer. Till skillnad fran i RA 2008 ref. 5 fanns det i
detta fall aven lokaler upplatna med hyresratt vilket gjorde att bibehallandet av karaktaren inte
kan goras p& samma satt som i RA 2008 ref. 5.4

3.2.4 Om annan verksamhet bedrivs i mer an ringa omfattning

RA 1999 not 246: provades om en bostadsrattsférening skulle beskattas som ett &kta eller
odkta bostadsforetag, dvs. som da gallde schablonbeskattas eller inte. Fragan uppkom efter att
ha avstyckat en kommersiell del av fastigheten innehdllandes lokaler, lager och

%8 Skatteverkets rattsfallssammanstallning, Privatbostadsforetag eller oékta bostadsféretag, 2009
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garageutrymmen. De planerade sedan att forvarva den avstyckade delen av fastigheten igen
genom forvarv av aktierna i ett bolag som i sin tur dgde fastigheten alternativt genom att de
skulle gora ett direkt aterkop av den kommersiella fastigheten. Skatterattsnamnden domde det
som ett oakta bostadsforetag pga. att de bada fastigheterna, den kommersiella och
bostadsfastigheten, betraktades som en enda enhet. Enligt lagens innebérd, da 2 § 7 mom. 1 st.
SIL (nuvarande IL 2 kap. 17 8), skulle féreningens huvudsakliga syfte vara att bereda bostader
at sina medlemmar som féreningen sjalv ager, i detta fall bedrev dock foreningen vid sidan om
sin huvudverksamhet annan verksamhet i mer &n ringa omfattning och uppfyllde dérmed inte
det huvudsakliga syftet och forlorade statusen som &kta. Férhandsbeskedet dverklagades till
Regeringsratten som gjorde samma beddmning som Skatterattsnamnden och faststallde dess
beslut. (Jamfér med RA 2006 ref. 80)

Regeringsratten faststaller genom denna dom att det inte spelar nagon roll om lokalerna &gs
direkt eller indirekt vid avgorandet om &kta eller oakta bostadsforetag. Ags kommersiella
lokaler vilket medfor att annan verksamhet &n att bereda bostéder till sina medlemmar bedrivs
i mer an ringa omfattning, dr det att anse som ett odkta bostadsforetag, oavsett direkt eller
indirekt 4gande av den kommersiella fastigheten.

RA 2006 ref. 80: En forening som utgjorde ett odkta bostadsféretag avyttrade den del som
bestod av lokaler for att sedan dverlata den nybildade lokalfastigheten till underpris till den
ekonomiska foreningen i syfte att fordndra sin status till privatbostadsforetag.
Forhandsbeskedet utgjordes av ett antal fragor som Skatterattsnamnden skulle ta stallning till,
bla. om Overlatelsen av lokalfastigheten skulle medféra nagra omedelbara
beskattningskonsekvenser ~ for ~ foreningen  respektive  medlemmen, och  om
bostadsrattsforeningen efter lokalfastighetsoverlatelsen skulle kvalificera sig som akta
privatbostadsforetag enligt IL 2 kap. 17 8? Skatterattsndmnden gjorde foljande bedémning.
Bostadsrattsforeningen var vid tidpunkten for Gverlatelsen inte ett akta privatbostadsforetag
och var darmed inte forhindrad att vara part i en underprisdverlatelse (Jamfoér RA 2003 ref.
61). For att undvika uttagsbeskattning maste villkoret i IL 23 kap. 17 § om att 6verlatelsen
omfattar en verksamhetsgren vara uppfyllt. I och med att Gverlatelsen avsag en sjalvstandig
fastighet med kommersiella lokaler ansags den uppfylla villkoret vilket tillsammans med det
faktum att foreningen inte var att betrakta som ett dkta bostadsforetag vid overlatelsen
medforde att varken uttagsbeskattning av foreningen eller utdelningsbeskattning av
medlemmen kom i fraga. Avseende frdga tva om foreningen var att betrakta som akta
bedémdes utifran forhéllandena som radde for foreningen och hanvisades till RA 1999 not 246
dar det konstaterades att s& lange bostadsrattsforeningen direkt eller indirekt innehade den
avskiljda lokalfastigheten kunde den inte utgdra ett akta privatbostadsforetag enligt IL 2 kap.
17 8. Genom bostadsrattsforeningens éverlatelse av den nybildade lokalfastigheten till den
ekonomiska foreningen var fastigheten dgandemdssigt och skatteméassigt frikopplad fran
bostadsrattsforeningen och kunde mot den bakgrunden inte ldngre anses ingd i
bostadsrattsforeningens verksamhet. Att ett indirekt &gande ersattes med ett annat indirekt
agande kunde inte paverka bedomningen och inte heller att medlemskap i den ekonomiska
foreningen forutsatte detsamma i bostadsréttsforeningen och uttrdde ur denna krévde uttrade ur
den ekonomiska foreningen. Bostadsréattsforeningen var att betrakta som ett &kta
privatbostadsforetag. Skatteverket Overklagade att det skulle vara frdgan om ett akta
privatbostadsforetag men Regeringsratten faststallde Skatterattsnamndens bedémning.

Forvaltningsratten i Malmo 8 mars 2011 mal nr. 5935-10: Malet handlade om en férening
som styckade av en del av fastigheten som bestod av lokaler som darefter saldes till en
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ekonomisk forening som bildats av medlemmarna i bostadsrattsforeningen. Betalning skedde
genom utfardande av en revers pa 31 miljoner kr. Fragan var om foreningen utgjorde ett akta
privatbostadsforetag enligt IL 2 kap. 17 § eller om kapitalforvaltningen avseende de 31
miljoner kr. varit av sddan omfattning sa att verksamheten inte till klart dvervagande del
tillhandahaller bostader at sina medlemmar. Forvaltningsratten gjorde féljande beddmning.
Reversen pa 31 miljoner kr. hade endast funnits under en kort period da den senare blev 16st,
daremot framgick det inte hur medlen hade placerats darefter. Ersattningen for den avyttrade
fastigheten avsag dessutom okvalificerad anvandning vilket medférde att den inte skulle
tillforas den kvalificerade delen vid berdkningen. Lagtexten gav ingen ledning i hur
kvantifieringen av den kvalificerade anvéndningen skulle goras. Skatteverket hade vid sin
berakning utgatt fran formogenhetsvarde och fatt det till att 43 % avsag kapitalforvaltning.
Forvaltningsratten sag ingen alternativ berakningsmetod som gav en réattvisande bild utan
anvéande sig av Skatteverkets bedomning och fann ddrigenom att féreningen drev annan
verksamhet an att bereda bostader till sina medlemmar i mer an ringa omfattning. Féreningen
utgjorde darmed ett odkta bostadsforetag.

Dessa domar ansag att man inte kan uppfylla kravet i IL 2 kap. 17 § om man bedriver annan
verksamhet i mer &n ringa omfattning. Denna formulering har daremot utsatts for en del kritik
vilket vi kommer att komma till nedan i kapitel 4.4.

3.2.5 Om fastigheter ar &gandemassigt och skattemassigt frikopplade

RA 1999 not 246 och RA 2006 ref. 80 har det redogjorts fér ovan, kapitel 3.2.4, angaende
huruvida de drev annan verksamhet an att upplata bostader till medlemmar i mer &n ringa
omfattning eller inte. Det fanns dock en stor avgdrande faktor till for om de skulle kunna
betraktas som dkta privatbostadsforetag eller inte. Denna faktor var om fastigheterna som
foreningarna i fallen agde var skattemassigt och dgandeméssigt frikopplade fran varandra eller
inte d& den ena fastigheten avsag en kommersiell verksamhet. | RA 1999 not 246 konstaterades
det att sd lange en bostadsrattsforening direkt eller indirekt innehade den avskiljda
lokalfastigheten kunde den inte utgora ett &kta privatbostadsforetag enligt IL 2 kap. 17 §. Man
fann har att fastigheterna var att betrakta som en enda enhet och féreningen uppfyllde darav ej
kraven som stélls i IL 2 kap. 17 8 och var att betrakta som ett oékta bostadsforetag. Till
skillnad fran det fallet kom man i RA 2006 ref. 80 fram till att efter overlatelsen var den
kommersiella  fastigheten  &gandeméssigt  och  skattemassigt  frikopplad  fran
bostadsrattsforeningen och kunde mot den bakgrunden inte langre anses inga i
bostadsrattsforeningens verksamhet och foreningen var darfor ett dkta privatbostadsforetag.

3.3 Sammanstallning avgorande faktorer

Nedan foljer en sammanstéllning av de faktorer som kan anses vara avgdrande for om ett
bostadsforetag ska klassas som akta eller inte, se tabell 1. Dessa slutsatser kan dras efter att ha
gatt igenom den rattspraxis som finns pa omradet och som det redogjorts for i kapitel 3.2 och
kapitel 3.3. Att det huvudsakliga syftet med bostadsrattsforeningen ska vara att till klart
overvagande del upplata bostader med bostadsratt & sina medlemmar som framgar i
definitionen av dkta privatbostadsforetag i IL 2 kap. 17 § &r nagot som tas upp i alla fall.
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Tabell 1:*
Avgorande faktorer vid bedomning om adkta
privatbostadsforetag
Faktorer Akta Kalla Oakta Kalla
—
. . RA 1965 Fi 1899, RA
Kvalificerad RA 2008 ref. 5, RA 1999 not 246,RA,
anvandning utgor Ja, uppfyllt 2006 ref. 80, RA Nej, ej uppfyllt 1302-2001, 7233-
60 % bostader? 1944 ref. 62 |-l 06,5181-5182-08,
5935-10
-\
Likartad i
RA 2008 ref. 5 e .
verksamhet till Ja, endast mindre . f Nej, storre RA 1965 Fi 1899
omfattning & fordndring RA 1944 ref. 62 I- fordndringar RA 1944 ref. 62 IIf
karaktdr? I
—
— . . .
, ) . Ja, pga. ej RA 2008 ref. 5 Nej, forandrad
Rader troghet vid fériéndr;ad . verksamhet/ V&l 7233-06
klassificeringen? verksamhet RA 1944 ref. 62 I- aldrig uppfyllt
U kraveni IL 2:17§
—
-\
Ar alla lokaler &
bostdder : . Mal5181-5182-
upplatna med Ja RA 2008 ref. 5 Nej 03
bostadsratt?
—
o —
Bedrivs annan .
i . RA 1999 not 246
verksamheti mer Nej RA 2006 ref. 80 Ja
anringa Mal5935-10
omfattning?
—
T
ntes
. 8 Ja RA 2006 ref. 80 somen enda RA 1999 not 246
frikopplade enhet
fastigheter?

Rattspraxis ar entydig om att till klart dvervagande del innebér 60 %.*® Hur detta ska berdknas
ar daremot inte tydligt och konsekvent besvarat. Det kan daremot fa stora konsekvenser om
foreningen anses som é&kta eller inte. Av RA 2000 ref. 59 framgr att om
bostadsrattsféreningen inte ar akta vid beskattningsarets ingang utgar skatt pa hela reavinsten
vid en forséljning av bostadsratt, enligt davarande SIL 27 §. Om bostadsrattsféreningen vid
ingangen av aret varit dkta behdver endast 2/3 av reavinsten beskattas med 30 % skatt som vid
en jamforelse skulle innebar 20 % skatt pa hela vinsten, enligt davarande SIL 26 §. Detta
konstaterande ledde till att bostadsrattsinnehavaren i fraga beskattades med 30 % pa hela
reavinsten da foreningen var odkta vid arets ingdng. Fragan om uppskov lamnades till att
avgoras i ett nytt fall namligen RA 2001 ref. 74. Av 1 och 2 8§ lagen om uppskovsavdrag,
nuvarande IL 47 kap. framgick att man endast kunde fa uppskov vid férséljning av bostadsratt
som utgjort ens permanentbostad och var beldgen i ett dkta privatbostadsforetag enligt SIL 2

*" Sammanstallning utifrén egna slutsatser dragna fran rattspraxis

8 RA 2008 ref. 5 som faststaller att administrativ praxis sdsom SKV A 2008:25 (s. 1) tillampats konsekvent
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kap. 7 8, (nuvarande IL 2 kap. 17 §). Vid fragan om uppskov var det forhallandena pa
overlatelsedagen som skulle utgora grunden for beslut enligt KL 15 § 6 st, nuvarande IL 2 kap.
10 §. Da foreningen vid forsaljningstidpunkten utgjorde ett akta privatbostadsforetag gav det
bostadsrattsinnehavaren i fragan ratt till uppskovsavdrag. Sjalva bedomningen om féreningen
klassificeras som &kta eller inte avgors daremot vid utgangen av beskattningsaret.

RA 2003 ref. 61; Huvudfrdgan i arendet var om en férening som var ett oékta bostadsféretag
men efter en Overlatelse betraktades som ett dkta privatbostadsforetag kunde genomfora en
underprisoverlatelse enligt IL 23 kap. 4 §. Enligt paragrafen framgick att en ekonomisk
forening kunde genomfdra underpriséverlatelser medan ett dkta privatbostadsforetag inte
kunde gora det. Skatterattsnamnden konstaterade att det saknades regler i inkomstskattelagen
om vilken den avgorande tidpunkten var for bedémning. Davarande RSV havdade att det var
forhallandet pa beskattningsarets utgang som skulle ligga till grund med stod utifran
davarande RSV S 1999:43. Skatterattsnamnden ansag att denna tidpunkt i och for sig var
lamplig gallande om en forening skulle klassificeras som akta eller inte under det gangna
beskattningsaret men att denna Klassificering och beskattning inte omfattade
fastighetsavyttringar. 1 brist pa uttryckliga regler skulle man lata foérhallandena pa
avyttringsdagen avgora. Foreningen i fallet utgjorde inte ett dkta privatbostadsforetag vid
tidpunkten for avyttringen och reglerna om underpriséverlatelser blev aktuella om villkoren i
IL 23 kap. 17 § angaende att avyttringen avsag en verksamhetsgren vilket ansags vara uppfyllt
i fallet.

Genom domarna RA 2008 ref. 65 och 1668-1669-08 angdende uttagsbeskattning som det
redogjordes for i kapitel 2.2.4 har det Kklarlagts att den teknik for bildande av
bostadsrattsforeningar utan att uttagsbeskattning av obeskattade varden eller avskattning blir
aktuell genom underpriséverlatelse som accepterades i RA 2003 ref. 61 fungerar dven i den nu
andrade lagstiftningen sedan 2007.*°

De olika tidpunkterna samt svarigheterna med att faststalla berakningsunderlaget har lett till
onddiga problem och har utsatts for en hel del kritik vilket kommer att framforas nedan i
kapitel 4.

9 Virin, FAR SRS INFO, 2009 s. 12
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4  Gransdragningsproblematiken

4.1 Inledning

| detta kapitel redogors det for den debatt som forekommit avseende &kta och od&kta
bostadsforetag. | debatten har inte endast kritik framforts utan &ven en del forslag till
forbattringar vilket &ven jag tenderar att gora.

4.2 Diskussion av begreppen &kta och oakta bostadsforetag i

doktrinen

Definitionen av dkta privatbostadsforetag i IL 2 kap. 17 § ar allmant hallen vilket gor att
oklarhet r&der avseende tillampningen.®® Hur gransdragningen ska ske leder till ett antal
bedémningsfragor t.ex. hur man ska avgora hur stor del av verksamheten som utgor att upplata
bostader till medlemmar i byggnader som &dgs av foreningen, och hur man avgér om denna
verksamhet &r den klart évervdgande delen av den totala verksamheten.®® Enligt Skatteverkets
allménna rad far den okvalificerade anvandningen maximalt uppga till 40 % vilket synes féljas
4ven i rattspraxis.>® Att den okvalificerade andelen inte far vara for stor harleds fran att den
tidigare schablonbeskattningen av ékta privatbostadsforetag ansags vara lindrigare an vanlig
beskattning av dessa inkomster.>® Beskattningen av akta privatbostadsforetag ar fortfarande
lindrigare an for odkta da de dkta inte behover ta upp inkomster hanforliga till fastigheten,
enligt IL 39 kap. 25 §, medan oé&kta beskattas konventionellt, dvs. enligt de vanliga reglerna
for inkomst av naringsverksamhet for juridiska personer.> En tydlig, stabil och konsekvent
klassificering av bostadsforetag ar &ven onskvard for om klassificeringen andras med allt for
korta intervaller kommer det beskattningsbara resultatet bli missvisande fran &r till ar.>

Enligt Melz kan man dela upp gransdragningsproblemet i tva huvudgrupper,
kvalificeringsfragor och kvantifieringsfragor.® Kvalificeringsfragor har att géra med hur man
bestammer vad som raknas som kvalificerad anvandning vilket i sin tur kan delas in i tva
underkategorier, vilket nyttjande som ska rdaknas som bostader upplatna till medlemmar, och
vad som ska riknas in i bostaden och boendefunktionen.”” Minst komplicerat anser han vara
vad som ska ingd i boendefunktionen som utgors av forutom lagenheter aven all
fastighetsanvandning som har ett naturligt samband med boendet.®® Saker som har naturligt
samband med boendet &r tvattstuga, vinds- och forradsutrymmen, uteplatser, trapputrymmen

*® Melz, Skattenytt 2000, s. 237

* Melz, Skattenytt 2000, s. 240

2 SKV A 2008:25 s. tidigare RSV S 1999:43, RA 2008 ref. 5
%% Melz, Peter, Skattenytt 2000, s. 237 och Prop. 1957:3 s. 18
> Prop. 2003/04: 19 5.48

% Melz, Skattenytt, 2000, s. 242

% Melz, Skattenytt, 2000, s. 241

" Melz, Skattenytt, 2000, s. 243

%8 Melz, Skattenytt, 2000, s. 243
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mm.> Géllande garage och parkeringsplatser kan det uppst& gransdragningsproblem men
enligt SRN forhandsbesked 21 februari 2001 galler att garageplats upplaten for personligt bruk
till medlem raknas som kvalificerad andel oavsett om den upplats med hyra eller bostadsratt.
Forhandsbeskedet ar dock inte dverklagat vilket gor att saken inte riktigt prévats. Den andra
kategorin avseende vad som ska rdknas som medlemsbostader réknas férst och framst
bostadsratt som bebos av bostadsrattsinnehavaren medan allt som inte utgdr boende eller som
bebos av annan an bostadsrattsinnehavaren raknas bort.®® Man far déaremot inte tillampa denna
bestdmmelse for strikt och det har darfor angivits i Skatteverkets rekommendationer att
lagenheter uthyrda till narstdende till bostadsrattsinnehavaren ska inga i den kvalificerade
anvandningen, samt dven eventuellt uthyrning till andra om begrénsat till en bostadsratt.®® |
SRN férhandsbesked 21 maj 1999 ansag man daremot att bostad upplaten med bostadsrétt till
juridisk person inte &r att betrakta som kvalificerad anvandning vilket istallet tyder pa en strikt
tillampning, det har dock inte prévats av hogre instanser. Annan verksamhet &n
fastighetsnyttjande raknas daremot alltid som okvalificerad anvandning och beskattas alltid pa
samma sétt oavsett féreningens klassificering.®

Att den kvalificerade anvandning ska utgéra den klart évervagande delen av verksamheten
framgar av lagbestammelsen. Hur verksamheten ska kvantifieras framgar dock inte av
lagtexten men ofta &r det enbart en fraga om fastighetsnyttjandet. Detta kan géras genom att
man uppskattar den ekonomiska omfattningen av respektive kvalificerad och okvalificerad del
genom berékning av avkastningen eller att man vardemassigt fordelar fastighetsanvandningen.
Enligt Skatteverkets rekommendationer och vad som angetts i fdrarbeten &ar det
taxeringsvardets fordelning som anses utgora berakningsunderlag. Nagon bundenhet till denna
metod finns daremot inte, enligt Melz, da den inte &r lagfast i lagtext. Metoden har dven en
begransad auktoritet da uttalandet inte har lett till att nagon lagbestammelse infordes eller
forandrades.®

4.3 Kritik och alternativa l6sningar

Vid gransdragningen mellan dkta och oékta bostadsforetag ska som n&dmnts taxeringsvardet
utgéra grunden for berdkningen.*® Med taxeringsvdrde avses 75 % av fastighetens
marknadsvarde, enligt FTL 5 kap. 2 8. Marknadsvardet ska i forsta hand bestdmmas enligt
sannolikt forséljningspris pa orten, gar inte det att faststdlla ska istallet avkastningsberakning
ligga till grund for marknadsvardet, enligt FTL 5 kap. 5 §. Enligt Gyland far marknadsvérdet
for bostadsrattsforeningar darigenom betydelse i fyra fall; vid gréansdragningen mellan &kta
och odkta bostadsforetag, vid uttagsbeskattning av oédkta bostadsforetag, utdelningsbeskattning
av medlemmar och nér taxeringsvérden bestams.®® VVad Gyland kritiserar &r hur hyresvardena
kan vara uttryck for marknadsvardet i alla dessa situationer utan att det blir missvisande.®

% Melz, Skattenytt, 2000, s. 243-244 och SKV 378 utgéva 7 s. 5
% Melz Skattenytt, 2000, s. 244

% Melz, Skattenytt, 2000, s. 244

82 Melz, Skattenytt, 2000, s. 245

% Melz, Skattenytt, 2000, s. 247

% RA 2008 ref. 5 och SKV A 2008:25s. 2

® Gyland, Skattenytt, 2008 s. 511

% Gyland, Skattenytt, 2008, s. 511
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Avkastningsberakningen ar den som oftast anvands vid berdkningen av hyreshus.®” DA
bostadsrattsforeningar inte tillhandahaller hyresratter, atminstone inte som huvudsaklig
verksamhet, ar det framforallt de beriknade hyresvardena som anvdnds.”® For bostider
anvands bruksvardeshyra medan man for lokaler anvander marknadsméssig hyra.®® Fér att visa
marknadsvardets vikt vid klassificeringen tar Gyland upp ett rakneexempel bestdende av tva
bostadsrattsforeningar;

Ex. 3" Nedan foljer lite fakta kring tva bostadsréttsforeningar, A och B.

Bostadsréttsforeningen A Ytfordelning Medlemsavgiftikvm Verklig inkomst - Hyresvérden Totalt hyresvérde

Bostéder medlemmar, hostadsrétt 6 000 kvm 500 krlkvm  3000000kr ~ 800kr 4800000 kr
(Inte juridliska personer)
Lokaler, medlemmar 4000kvm ~ 1000kr/kvm ~ 4000000kr  1600kr 6400000 kr
Lokaler, hyresratt
10000 kvm 7000000 kr 11200 000 kr
Bostadsrattsftreningen B Vtf6rdelning Medlemsavgift/kvm Verklig inkomst - Hyresvérden Totalt hyresvérde
Bostader medlemmar, bostadsratt 6000 kvm 500 krkvm 3000 000 kr 800kr 4800000 kr
(Inte juridiska personer)
Lokaler, medlemmar 2000kvm 1000 krkvm ~ 2000000kr  1600kr 3200000 kr
Lokaler, hyresratt 2000kvm 1600 kr/kvm 3200000 kr 3200000 kr
10000 kvm 8200 000 kr 11200 000 kr

Bostadsrattsforening A innehaller bade bostader at medlemmar och lokaler upplatna
till medlemmar medan bostadsrattsforening B tillhandahaller bostader och lokaler till
medlemmar men hyr aven ut en del av lokalerna till utomstaende. Driftskostnaderna
i de bada foreningarna uppgar till 7 000 000 kr. Bada bostadsrattsforeningarna
kommer med denna fordelning att utgéra oékta bostadsforetag da den kvalificerade
anvandningen & mindre dn 60 % namligen 4 800 000/ 11 200 000= 43 %. Bada
foreningarna far ett skattemassigt overskott pa 11 200 000-7 000 000= 4 200 000 kr.
Det verkliga 6verskottet for forening A ar dock noll (7 000 000- 7 000 000), och for
forening B ar det verkliga 6verskottet 8 200 000- 7 000 000= 1 200 000 kr. Med
detta exempel menar Gyland att man beskattar varden som inte finns nar man
anvander hyresvardena som berakningsgrund i taxeringsvardemetoden.”

Pahlsson kritiserar anvandandet av bruksvardeshyror for bostader och marknadsméssigt vérde
for lokaler vid klassificeringen. Detta pga. att vid snabbt stigande marknadshyror pa lokaler
innebdr det att forhallandet mellan hyresnivaer pa bostader jamfort med hyresnivaerna pa
lokaler snabbt kan andras i en forening vilket kan paverka klassificeringen. Han anser att
anvandandet av bruksvérdeshyror for bostdder och marknadsmassigt varde for lokaler som

% Gyland, Skattenytt, 2008, s. 513-514
% Gyland, Skattnytt, 2008, s. 514

%9 SKV 378 utgava 7 5.5

® Gyland, Skattenytt, 2008, s. 516- 517
™ Gyland, Skattenytt, 2008, s. 516-517
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berakningsunderlag vid klassificeringen ger en felaktig bild da vardena egentligen forhaller sig
som &pplen och péron till varandra.”

Melz foreslar en annan berakningsmetod dar annan verksamhet an fastighetsnyttjande inte ska
tas med i berakningarna da den kommer beskattas pa samma séatt oavsett klassificeringen. Han
anser att domarna RA 1944 ref. 62 I-111, RA 1965 Fi 1899 och ett antal forhandsbesked och
kammarrattsdomar tyder pa att taxeringsvardemetoden ar méjlig att frdnga dven om sa inte
skedde i dessa fall. Han anser att en klassificering utifran taxeringsvardets fordelning kan vara
en praktisk och enkel metod vid en forsta beddmning men att man i mer komplicerade fall bor
kunna anvénda alternativa metoder. Detta for att beddmningen i gransfall ofta kan vara
beroende pa hur berakningsmetoden ar utformad. Han framfor bl.a. kritik mot anvandningen
av bruksvérdeshyror for bostader och marknadshyror for lokaler i taxeringsvardemetoden pga.
att de inte alltid kan anses utgora rattvisande matt pa boendeverksamhetens omfattning. |
storstadsomraden &r ofta nyttjandet av en bostadsratt mycket hogre an vad som framgar av
bruksvardeshyran. Ett alternativ skulle da vara att anvanda sig av verklig marknadsmassig
avkastning vilket anses vara i linje med vad lagtexten anger och darmed dven anvanda sig av
marknadsmassigt varde for bostader. Att anvanda marknadsmassigt vérde for bostadsdelen kan
daremot antagligen ses som ett brott mot nuvarande anvéndning av taxeringsvérdet. Melz
framhaver daremot att denna vérderingsmetod framforts i nagra processer men att denna
alternativa metod aldrig riktigt prévats eller avvisats. Man kan dock tycka att den ekonomiska
omfattningen bor matas utifran skatterattsliga varderingsnormer da det ar hur féreningen ska
beskattas som &r sjalva klassificeringsfragan.”

Vardet av lokaler beraknas oavsett upplatelseform till marknadsmassigt varde och trots att
lokaler upplats med bostadsratt hor de till den okvalificerade verksamheten. Melz ifragasatter
om det ar réttvisande att lokaler med bostadsrétt tillfors ett lika hogt varde som lokaler som
hyrs ut da bostadsrattslokaler inte tillfor foreningen nagot ekonomiskt dverskott. Déarfor borde
bostader och lokaler upplatna med bostadsratt beraknas pa samma satt. Fragan ar om bada ska
overga till att beraknas enligt bruksvardeshyror eller att bada berdknas enligt marknadsmassigt
vérde?”

Ett forslag de lege ferenda, enligt Melz, &r att lokalbostadsratter inte skulle behdva beaktas
overhuvudtaget vid klassificeringen da de inte tillfor foreningen nagot ekonomiskt dverskott
och beskattas fullt ut i sin egen naringsverksamhet. De lege lata kommer denna alternativa
tolkning vara omdjlig att inféra da nuvarande bestammelse inte ger utrymme att utesluta nagon
del vid berékningarna.” Om vi atergér till Gylands rakneexempel skulle alternativet avseende
de lege ferenda innebéra foljande;

Ex.4"® Bostadsrattforening A fran foregdende exempel har nu endast bostider
upplatna till medlemmar och blir darigenom ett &kta privatbostadsforetag. |
bostadsrattsforening B aterstar bostader till medlemmar och de lokaler som upplats

"2 pahlsson, Skattenytt, 2008 s. 492-493
® Melz, Skattenytt, 2000, s. 247-248

™ Melz, Skattenytt, 2000, s. 248

® Melz, Skattenytt, 2000, 5.245-248

"® Gyland, Skattenytt, 2008, s. 517
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som hyresratter. Bostader till medlemmarna avser 4 800 000 kr och lokaler med
hyresratt 3 200 000 kr, total verksamhet 8 000 000 kr. den kvalificerade delen utgor
da 4 800 000/ 8 000 000= 60 % vilket medfor att dven forening B anses som ett akta
privatbostadsforetag men ar véldigt nara gransen.

Gyland anser sjalv att fragan inte bor handla om huruvida byggnaden innehaller affarslokaler
eller ej utan istallet om dessa ar upplatna till medlemmar eller inte. Ett alternativ till de lege
ferenda ar darigenom att stdlla kommersiella inkomster fran uthyrning mm. gentemot
inkomsterna frdn medlemmarna i féreningen. Definitionen av ékta privatbostadsféretag hade
da istallet fatt inneborden att minst 60 % av inkomsterna frdn medlemmarna &r det som
kénnetecknar en dkta férening jamfért med en oakta.”” Férandringen hade inneburit fljande;

Ex.5"® Bostadsrattforening A hade haft en kvalificerad verksamhet pd 100 % da alla
bostader och lokaler upplats till medlemmar. Bostadsrattsférening B hade da haft
verksamhet till medlemmar omfattande 4800000 (bostader)+ 3200 000
(bostadsréttslokaler)/ 11 200 000 (totala verksamheten)= 71 % och dven den varit ett
akta privatbostadsféretag men nu med battre marginal.

Den fraga som uppkommer nu ar om det kan anses befogat att bostadsrattsférening B nu inte
beskattas alls for sina 1 200 000 kr avseende hyresintakter. Man kan daremot anse att det &r
mer rattvist att de inte beskattas alls istallet for att de beskattas for 4 200 000 kr."

Gallande bostadsrattsforeningar uppforda enligt 1930 ars lag om bostadsrattsforeningar kan,
som tidigare namnts, man fordela taxeringsvéardet utifran andelsvardena for de olika
lagenheterna.*® Det har daremot framforts av davarande RSV att fordelningen efter
andelsvarden kan anses som en garantiregel for att hyresnivaforandringar inte ska medfora en
omklassificering vilket dven bor galla for bostadsrattsforeningar bildade enligt 1971 och 1991
&rs lag, detta framgdr &ven av nuvarande utldtande i SKV A 2008:25.%" Att man pé detta satt
forsoker motverka forandringar i hyresnivan kan utgora ett argument for att man mycket val
skulle kunna gora varderingen av lokaler och bostader pa grundval av samma varde,
bruksvérdeshyra eller marknadsvarde.®

4.4 Egna reflektioner och analys

Jag héller med om kritiken som har framforts att det & oklart hur man bestammer
berékningsunderlaget vid klassificeringen da det inte finns reglerat i lagbestammelsen. Att
anvanda bruksvardeshyra innebér att man anvander sig av schabloniserade varden vilket kan
bli missvisande, bade i positiv och negativ riktning. Jag anser, som Melz, att
taxeringsvardemetoden kan vara en bra utgangspunkt for att gora en forsta bedémning om en
forening ska anses vara é&kta eller inte. For grénsfallen borde daremot en alternativ

" Gyland, Skattenytt, 2008, s. 517-518

"8 Gyland, Skattenytt, 2008, s. 518

" Gyland, Skattenytt, 2008, s. 518 med viss modifiering pga. att schablonbeskattningen tagits bort
8 Melz, Skattenytt, 2000, s. 249 och tidigare RSV S 1999:43

8 Melz, Skattenytt, 2000, s 249 och SKV A 2008:25 s. 2

8 Melz, Skattenytt, 2000, s. 250
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berakningsmetod finnas for att pavisa om forra berdkningsmetoden kan ha gett en felaktig
bild.

Det har aven riktats en hel del kritik mot vad som ska ingd i den kvalificerade och
okvalificerade delen for att spegla verkligheten pa basta satt. Melz analys av vilket varde som
ska utgora berakningsunderlag for lokaler och bostadsratter har stétt pa problem i en senare
dom fran Kammarratten i Goteborg 15 maj 2008 mal nr. 7233-06 . Melz forslag om att
anvénda sig av marknadsmassigt vérde for bostader anser han &ven sjalv antagligen ar ett brott
mot nuvarande anvandning av taxeringsvdrdet men att saken aldrig riktigt provats eller
avvisats. Han anser att lokaler och bostader som bada &ar upplatna med bostadsratt ska
berdknas pa samma satt. Gyland gar ett steg langre och anser att lokaler med bostadsratt och
bostadsrattslagenheter ska bada utgora den kvalificerade delen av anvandningen. |
Kammarrattsdomen, som i och for sig saknar prejudicerande verkan, ansags det att lokaler
som upplats med bostadsratt inte kan jamstéllas med bostadsrattslagenheter. Domen tyder
saledes pa att lokaler med bostadsrétt inte tillhér den kvalificerade verksamheten. Till den
kvalificerade andelen hor dock utrymmen som har naturligt samband med boendet och av
SRN:s forhandsbesked 21 februari 2001 gar att utlasa att garageplats som upplats till medlem,
oavsett hyresrdtt eller bostadsratt, anses tillnéra den kvalificerade delen, enligt
Skatterattsnamnden. Man kan da fraga sig om uttalandet till medlem &ven innefattar om en
juridisk person innehar en garageplats upplaten med bostadsratt eller hyresratt? Av ett annat
forhandsbesked, SRN:s forhandsbesked 21 maj 1999, framgar dock att om en bostad &gs med
bostadsratt av en juridisk person tillnér den okvalificerad verksamhet da den juridiska
personen sjalv inte kan bo i lagenheten. Att bostadsratt som hyrs ut av medlem ska ingd i den
kvalificerade verksamheten innefattar alltsa inte om medlemmen &r en juridisk person da
uthyrningen da ej endast ar kortvarig. Detta for att den juridiska personen inte sjéalv kan bo dar
och innebér da att lagenheten som hyrs ut till t.ex. bolagets dgare hyrs ut for en mycket langre
tidsperiod. Det ska saledes raknas till okvalificerad verksamhet om juridisk person innehar en
bostad med bostadsrétt. Detta ar en strikt tolkning av bestdimmelsen trots att uttalanden av
Skatteverket gjorts om att en mer extensiv tolkning ska galla vid uthyrning till medlems
anhorig eller till annan om uthyrningen endast avser en bostadsratt och den ska da ses som
kvalificerad anvandning.?®* Darmed borde slutsatsen dven vara att garageplats som innehas av
en juridisk person aven den raknas som okvalificerad verksamhet oavsett medlem eller inte da
garageplatsen maste ha naturligt samband med boendet om det ska anses tillhdra den
kvalificerade delen da en juridisk person inte kan bo saknar garageplatsen naturligt samband
med boendet.

Melz och Gylands forslag de lege ferenda angdende att antingen bostader och lokaler med
bostadsritt ska varderas enligt samma metod, eller att bada ska anses tillhra den kvalificerade
verksamheten, anser jag som tva bra forslag. Jag forhaller mig dock skeptisk till om det
verkligen skulle leda till en mer réttvisande bild &n nuvarande lydelse. Melz férslag om att
berakna vardena pa samma satt ar det jag forhaller mig narmast till. Nuvarande praxis sager
dock att man ska tilldmpa en s.k. garantiregel i gransfall vilken har samma syfte som Melz
forslag. Garantiregeln innebar att man vid en eventuell omklassificering ska gora en férdelning
utifrn fastighetens andelsvarden om privatbostadsforetaget har ansetts som akta sen det
bildades och verksamheten inte har &ndrat omfattning eller karaktar efter det.** En

8 SKV 378 utgdva 7, 5.4
8 SKV 378 utgdva 7, s. 5
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forutsattning ar dock att alla lokaler och bostader ska vara upplétna med bostadsratt.®> Melz
forslag kan déarigenom anses redan vara tillampbart men i ett andra led. Att inféra forslaget
skulle daremot ge en mer direkt tillampning och storre genomslagskraft an vad som rader nu.
Pa sa satt kanske det dven hade gatt att tillampa pa alla foreningar oavsett vilket hall
omklassificering haller pa att ske. Att helt utesluta lokaler upplatna med bostadsratt i
berékningsunderlaget vid klassificeringen som Melz foreslar anser jag som tveksamt. Som
tveksamt anses aven det som Gyland féreslar, att alla inkomster fran medlemmar oavsett
lokaler eller bostader ska utgora kvalificerad verksamhet. Detta pga. att da finns en risk for att
foreningar borjar dvervaltra stora delar av kostnaderna pa lokalerna for att pa sa satt kunna
minska avgifterna pa bostader upplatna at medlemmar. Att é&kta privatbostadsforetag ar
undantagna fran beskattning avseende inkomster fran fastigheten anser jag inte ska ha som
syfte att privilegiera ndgon framfor en annan utan helt enkelt finns for att forenkla
fastighetsbeskattningen.

Ett alternativ till de lege ferenda som tidigare aven tagits upp i SOU 2000:34 &r
klyvningsmodellen.®® D& gallde fortfarande att &kta privatbostadsféretag —skulle
schablonbeskattas vilket gor att resonemanget inte helt ar tillampbart. Idag skulle
klyvningsmodellen daremot innebéra att endast de delar som har med medlemmarnas bostéder
undgar beskattning enligt IL 39 kap. 25 § medan all Gvrig verksamhet ska beskattas
konventionellt. Nuvarande regler paminner om detta forslag. En nackdel kan vara att vissa
inkomster riskerar att dubbelbeskattas pa detta vis da de forst kanske beskattas i den separata
naringsverksamheten som bedrivs i lokalutrymmena och sedan en gang till i foreningen.

Nar en bostadsrattsforening omklassificeras innebar det en hel del konsekvenser bade for
foreningen och dess medlemmar. Jag anser att inte endast en battre berakningsmetod vid
klassificering bor tas fram utan &ven béttre underlag for nér omklassificering kan komma att
ske. Béttre forutsebarhet ska rada och en kontinuitet i hur man beskattas. Kontinuitet kravs
aven for att foreningarna ska kunna uppratthalla en rattvisande bild vid jamforelse mellan
resultatet i redovisningen fran ar till &r. Fragan &r hur pass latt eller svart det ska vara att
omklassificera en bostadsrattsforening fran ar till ar? Ska det rada nagon form av troghet och
hur ska denna utforma sig? | RA 1944 ref. 62 I-1ll rader nastan orubblighet avseende
klassificeringsfragan da man utgar fran vad foreningarna haft for avsikt med sin verksamhet
vid bildandet. Har de haft som avsikt att upplata bostader at sina medlemmar och avsikten ej
forandrats sedan dess &r de fortfarande att doma som &kta privatbostadsforetag. Har man
daremot inte haft denna avsikt ndgonsin & man att betrakta som ett oakta bostadsforetag.
Vikten av vad foreningen har haft som avsikt vid bildandet har daremot forskjutits en del da
man i RA 1965 Fi 1899% anser att det faktum att foreningarna tidigare beskattas som ett dkta
privatbostadsféretag inte foranleder ndgon annorlunda bedémning vid tidpunkten. RA 2008
ref. 5 faststaller att troghet ska rada vid omklassificering om verksamheten inte har forandrats
till karaktar eller omfattning utan att forandringen kanske bestdr i olika utveckling i
hyresvarden for lokaler och bostader. Detta ar ett exempel pa nar garantiregeln som det
redogjordes for tidigare tillampats. Att denna garantiregel finns ar en forbattring men jag anser
anda att en tydligare troghetsbestammelse bor inforas i lag eller genom att pad nytt prévas i
regeringsratten for att fa en prejudicerande verkan. Omklassificering av bostadsrattsforeningar

% SKV 378 utgdva 7s. 5
8 SOU 2000:34 del 3 5.398

8 och i en dom i Kammarratten i Goteborg 16 december 2002 mal nr. 1302-2001
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ska daremot inte bli omdjlig att genomféra pga. denna troghetsbestimmelse utan bara vara ett
verktyg for att nd ett tydligare och klarare syfte av vad som verkligen skiljer &kta
privatbostadsforetag fran oakta och nar denna gransdragning sker. Kanske skulle man kunna
infora en tidsgrans for hur lange foreningar i gransfallen har pa sig att bevisa att de verkligen
uppfyller kraven for att vara ett dkta privatbostadsforetag. Ett alternativ skulle &ven kunna vara
att de far en form av varning att omklassificering kan komma att &ga rum om de inte inom en
forutbestamd tid bevisar eller andrar sin verksamhet sa att den faller in under kraven i IL 2
kap. 17 §. Att man helt enkelt har en liknande bestdmmelse for bostadsforetag som finns for
privat bostéder i IL 2 kap. 11 8 som riskerar en omklassificering.

IL 2 kap. 17 8 utgdr en s.k. troskelbestammelse. Troskelbestimmelse innebar att de
bostadsforetag som inte faller innanfér kraven i IL 2 kap. 17 § 6vergar hela fastighetsinnehavet
till att beskattas konventionellt istéllet for att beskattas enligt de férmanligare reglerna i IL 39
kap. 25 §.2 En sidan troskelbestammelse kan skapa problem, d& det kan innebéra stora
konsekvenser och stora skillnader i beskattning for en forening som &vergar fran att ha
beskattats enligt reglerna for dkta privatbostadsforetag till att beskattas som en vanlig juridisk
person som bedriver ndringsverksamhet. Jag anser dock att en troskelbestimmelse ar
motiverad da det inte kan vara tanken att en férening med allt for hoga inkomster fran annat &n
den kvalificerade verksamheten ska undga beskattning eller atminstone fa en lindrigare form
av beskattning. Det som hade kunnat vaga upp den tvara troskelbestammelsen skulle sa fall
kunna vara den troghetsregel som diskuterades ovan. Det skulle resultera i att beskattningen
inte andras dramatiskt fran ett beskattningsar till ett annat men att det anda fortfarande finns
utrymme till att omklassificera en férening. Av RA 2008 ref. 5 gar dven att utlasa att arliga
omprdvningar av foreningars status som &kta eller inte strider mot den administrativa praxis
som foreligger pa omradet. Domen tyder saledes pa att viss kontinuitet av beskattningen av
foreningar redan rader.

Tidpunkten for att avgdra om en forening ar ett akta privatbostadsforetag kan variera beroende
pa vad avsikten med bedémning &r. Ar det for att klassificera féreningen, gors en bedémning
vid beskattningsarets utgang. Uppfyller man kraven vid denna tidpunkt antar man att
foreningen gjort det under hela beskattningséret och beskattas darefter.* Vid bedémning om
en forening far vara part i en underprisoverlatelse ska tidpunkten for bedémning istéllet goras
utifran forhallandena pa avyttringsdagen for underpriséverlatelsen enligt RA 2003 ref. 61 och
RA 2006 ref. 80 da uttryckliga bestammelser om exakt tidpunkt saknas i IL. Ar féreningen ej
akta pa avyttringsdagen och uppfyller kraven for underprisoverlatelse IL 23 kap. 4 och 17 §§
ar det i linje med lagen att foreningen kan medverka i en underpriséverlatelse som sedan leder
till en omklassificering till akta privatbostadsforetag. Vid beddmning hur reavinstbeskattning
ska ske nar en medlem avyttrar sin bostadsratt sker istdllet med utgangspunkt utifran
forhallandet vid avyttringsérets ingang, enligt 1L 46 kap. 3 § och RA 2000 ref. 59. Huruvida
man far uppskovsavdrag med skatten nar man avyttrat sin bostadsratt avgors istallet vid
tidpunkten for avyttringen, dvs. férsaljningsdagen, vilket har slagits fast av RA 2001 ref. 74,
genom tillampningen av IL 2 kap. 10 § och innebér att om foreningen uppfyller kraven for ett
akta privatbostadsforetag pa avyttringsdagen sa ar det mojligt att fa uppskovsavdrag. Det
foranleder dock att tidigare boende utgjort permanentboende och att man férvérvar en
ersattningsbostad, enligt IL 47 kap. 2 8§ Alla dessa olika tidpunkter komplicerar

8 50U 2000:34 del 3 5.396
8 5KV A 2008:25s. 2
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gransdragningen mellan oakta och &kta bostadsforetag. Fragan & om alla dessa olika
tidpunkter for bedémning kan anses befogade? De olika tidpunkterna for bedémning kan
skapa forvirring i den praktiska tillimpningen men jag anser anda de olika tidpunkterna som
logiska. Att forhallandena pa avyttringsdagen ar avgorande vid forsaljning, att forhallandena
vid beskattningsarets ingang ar avgorande for reavinstbeskattningen, och att férhallandena pa
beskattningsarets utgang ar avgorande for foreningens beskattning anser jag alla ger en
rattvisande bild. Hade det endast funnit en enda tidpunkt som styrde bedémningen i alla dessa
fall torde bedomningen kunnat bli langdragen, komplicerad och oréttvis. Detta pga. att
beskeden hur man ska beskattas da kan dra ut pa tiden eller att tidsrummet mellan handelsen
och avgorande tidpunkten ligger langt ifran varandra. Risken ar dven att det blir &nnu mer
taktik over nar exempelvis en forséljning ska &dga rum.

Ytterligare en sak som komplicerar avgréansningen mellan dkta privatbostadsforetag och oékta
ar att man inte far bedriva annan verksamhet an att upplata bostéader till medlemmar i mer én
ringa omfattning, enligt RA 1999 not 246. Har &r annu ett uttryck som kan skapa forvirring da
ringa omfattning ar en grans som kan uppfattas lagre dn vad som anges i lagtexten, ofta kring
10 %.*° Ringa omfattning far man har daremot anses mena de 40 % av okvalificerad
verksamhet som aterstar efter tolkning e contrario av IL 2 kap. 17 §. Att man angav ringa
omfattning som uttryck istéllet for att klart saga cirka 40 % anser jag som en aning onddigt da
reglerna redan &r oklara. Det hade darfor varit mer befogat att ta tydligare stallning sa att en
klar praxis hade fatt verkan pa omradet vilket ar lattare at forhalla sig till.

% Melz, Skattenytt, 2000, s. 247
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5 Slutsats

Med utgangspunkt fran fragestallningen presenteras nedan de slutsatser jag har kunnat dra
utifran det material som har presenterats.

En av de avgdrande faktorerna for hur avgransningen mellan &kta och odkta bostadsforetag ska
goras ar om den kvalificerade andelen utgdr 60 % av den totala verksamheten. Att faktorn 60
% har betydelse framgar av att alla fallen redogjorda for i kapitel 3 tar upp just denna
kvantifierande betydelse. Enligt Skatteverkets olika rekommendationer anser Skatteverket att
taxeringsvardemetoden alternativt andelsvardemetoden ska utgéra grunden for berdakningen
vilket réttspraxis i brist pa annat verkar félja, se RA 2008 ref. 5.

Att Regeringsratten och de andra instanserna forhaller sig avvaktande i fragan for hur
berékningen ska goras och vad som ska inga 6ppnar upp for bevisprévning. Detta anses ligga
helt i linje med lagbestimmelsens allmanna hallning. Vid en bevisprévning ar det
bostadsrattsforeningen som bar bevisbordan for att nagon annan metod &n
taxeringsvardemetoden ger en mer réttvisande bild och darfor ska ligga till grund for
klassificeringen. Att sa ar fallet ar inte sa konstigt da det synes omojligt for rattsinstanserna att
frangd den administrativa praxis som tillampats fram till nu om inget annat foranleder det.
Schablonbeskattningen av dkta privatbostadsforetag togs bort 2007 och inga nya uttalanden
har gjorts sedan dess. Detta har gjort att det kan finnas mojlighet att franga
taxeringsvardemetoden och déarmed hittills gallande administrativ praxis. Tidigare
propositioner mister da sin auktoritet men i brist pd annat foljer dven domar fran efter
schablonbeskattningens borttagande dessa tidigare propositionsuttalanden och davarande
rekommendationer fran Skatteverket. Nuvarande rekommendationer fran Skatteverket
innehaller samma allmanna rad som gallde da. Detta kan vara ett stod, trots dess vaga
bestimmande inflytande, att fdrdelningen av den kvalificerade verksamheten och
anvandningen av taxeringsvardemetoden fortfarande skall gélla.

Med hansyn till en rad andra domar synes dven andra faktorer vara av stor vikt. Exempel pa
nagra av dessa faktorer ar om verksamheten kan anses vara likartad till omfattning och
karaktér sedan foreningens bildande da troghet kan komma att galla vid klassificeringen. Har
daremot foreningen aldrig uppfyllt kraven pa att utgora ett akta privatbostadsforetag utan varit
felklassificerat tidigare foranleder det inte troghet vid eventuell ny klassificering. Om
foreningen genomgatt storre forandringar sedan bildandet, eller ej haft som syfte att till klart
overvagande del upplata bostader at medlemmar leder det ej heller till att nagon troghet skulle
rada vid en eventuell omklassificering. Om foreningen inte har haft till syfte att till klart
overvagande del upplata bostader at sina medlemmar kan det tyda pa att de bedrivet annan
verksamhet i mer &n ringa omfattning vilket dven det & en avgorande faktor. Vid
klassificeringen kan faktorn om alla bostader och lokaler ar upplatna med bostadsrétt eller inte
fa betydelse. Om foreningen har flera fastigheter med olika eller blandad inriktning pa
verksamheten kan det bli avgdrande om fastigheterna ar &gandemaéssigt och skattemassigt
frikopplade eller inte. Alla dessa faktorer anses ha betydelse for om en bostadsréattsforening ar
att klassificera som ett akta privatbostadsforetag eller inte och avgransar det fran ovriga
bostadsforetag.

Hur avgransningen har gjorts eller snarare avsaknaden av avgransning i lagbestimmelsen har
utsatts for kritik. Viss kritik kan anses befogad. Den kritik som har anses som befogad ar den
som galler att en alternativ berdkningsmetod borde inforas baserad pa t.ex. skatterattsliga
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varderingsmetoder och inte anvanda olika varderingsbaser for bostdder och lokaler vid en
jamforelse mellan hyror. Att liksom Melz foreslar anvanda marknadsmassiga vérden for bada
typerna anses mer rattvist. Likasa att en tydligare regel, liknande den i IL 2 kap. 11 § gallande
privatbostader, infors angdende nar troghet ska rada vid en eventuell omklassificering. Detta
trots att det redan finns en del praxis pa omradet men for att fortydliga. Kritiken att
omklassificeringar gors i den omfattningen att bristande kontinuitet i beskattningen uppstar
haller ej d& RA 2008 ref. 5 tagit stallning till att sddana &rliga omklassificeringar bryter mot
praxis. Att lokaler upplatna med bostadsréatt ska inga i den kvalificerade verksamheten anser
jag som obefogat. Vad som ska ingd i den kvalificerade verksamheten respektive den
okvalificerade ar tillrackligt reglerad och resterande &r en bevisfraga. Kritiken gentemot att
definitionen ar en troskelbestammelse ar dven nagot jag tar avstand fran. Foéreningar med
inkomster fran kommersiella delar kan komma att tjana mer utan att beskattas for det och pa sa
satt kunna sanka avgiften for de med bostadsratt. Aven detta ger upphov till snedvridning och
ger ej en rattvisande bild jamfort med andra privatbostadsforetag utan blandad verksamhet och
en troskelbestdmmelse ar darfor bra som leder till att alla féreningar som inte uppfyller kraven
overgar till att betraktas som oakta och beskattas da for sina inkomster. Framférallt for att
undantaget fran viss beskattning kom till for att underlatta fastighetsbeskattningen inte for att
privilegiera nagon. Gransdragningen mellan dkta och oakta bostadsforetag paverkar aven
mojligheter till uppskov och deltagande i underprisoverlatelser och hur reavinstbeskattningen
kan komma att se ut. De olika tidpunkterna for att avgéra om man kan gora ovanstaende och
hur det kan komma att ske bor anses som logiska och behdver inte justeras.

For att underlatta for lasaren har ovanstaende slutsatser sammanfattats i en figur. Av figur 1
gar att utlasa de faktorer som anses vara viktiga for gransdragningen mellan dkta och oakta
bostadsforetag. Dessa faktorer har sedan foranlett en del kritik av bl.a. Melz och Gyland som
framforts i kapitel 4. Utefter denna kritik har sedan min asikt klargjorts angaende vad som bor
forbattras, de lege ferenda, och vad som é&r bra trots kritiken och bor behallas de lege lata.

Figur 1:*
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