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YRKANDEN M.M.

Skatteverket yrkar att kammarratten undanrojer forvaltningsrattens dom i sin

helhet och faststéller Skatteverkets beslut. Skatteverket anfor foljande.

Forvaltningsratten har utgatt ifran att bruksvardesintyget bygger pa en
jamforelse med ett flertal likvardiga fastigheter i omradet dar foreningens
fastighet ar belagen. Detta stammer inte utan intyget ar helt baserat pa
standarden i foreningens egna lagenheter. Det finns inget réttsligt stod for
att ett bruksvardesintyg baserat pa bostadsrattsinnehavarnas egna
standardforbattringar, och som utfardas inom hyreslagstiftningens ramar
enligt jordabalken, enskilt ska kunna faststalla en bostadsrattsforenings
skatterattsliga status. Foreningens bruksvardesintyg visar inte vilket varde
foreningens bostadsratter skulle ha haft om de hade varit hyresrétter.

Foreningen har stora inkomster av kommersiell verksamhet genom
uthyrning av affarslokaler. De véarden som flyter in fran driften av den
kommersiella verksamheten har gett foreningen mojligheter att sénka
avgifterna for bostadsrattsinnehavarna och darmed minska boende-
kostnaderna. Det framgar av foreningens arsredovisning for 2014 att det har
skett en betydande minskning av avgifterna. Kostnadsminskningen for en
delagare i en oakta bostadsrattsforening klassificeras som avkastning pa
investeringen i bostadsratten och behandlas som utdelning. Utdelningen blir
dock en bostadsférman enligt 61 kap. inkomstskattelagen (1999:1229),
forkortad IL, som ska varderas till marknadsvardet. VVardet av bostads-
formanen ar skattefritt for en delagare i ett privatbostadsforetag. Att gora en
bruksvardesvardering enligt hyresréattsliga principer pa bostadsratter medfor
att man genom att gora standardforbattringar i lagenheterna kan paverka den
skattemassiga klassificeringen av bostadsrattsforeningen och darmed

undvika beskattning av bostadsférmanen.
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Foreningens bruksvérdesintyg har andrats vid tre tillfallen. Vidare &r intyget
grundat pa en okuldr besiktning av lagenheterna i det skick som de hade
under 2016/2017. Det finns ingen utredning om hur lagenheternas skick

har andrats mellan 2014 och 2016/2017. Det finns alltsa anledning att
ifragasatta varderingsintygets riktighet vad galler de forhallanden som
gallde vid utgangen av 2014. Fastighetsagarna gjorde under 2006 en
besiktning av lagenheterna och kom fram till ett bruksvérde om

1 000 kr/kvm. | ett av foreningens yttranden anges att den storsta delen av
de forbattringar som gjorts pa fastigheten sedan 2006 har gjorts efter 2014.
Den 6kning av bruksvardet med 62 procent som har skett efter 2006 maste

darfor avse enskilda bostadsrattsinnehavares inre standardférbattringar.

Samtliga hyresvarden i de jamforelsefastigheter som fGreningen presenterat
har &ndrats mellan Patric Hultskérs, Fastighetségarna, forsta och andra
intyg. Hyresvardena i flera av de jamforelsefastigheter som féreningen
presenterat har visat sig vara oriktiga i forhallande till den prévning som ska
goras for det aktuella beskattningsaret. Minst en av jamforelsefastigheterna
hade presumtionshyror och inte bruksvardeshyra. En del av fastigheterna
hade &ven redovisats med fler l1agenheter &n vad Skatteverket har uppgift
om att det fanns i det faktiska bestandet 2014. Sammantaget blir det svart att
dra slutsatser om vilket bruksvarde som kan anses vara jamforbart med
foreningens fastighet. Jamforelsefastigheterna kan darfor inte ligga till

grund for foreningens klassificering.

Eftersom foreningen inte kan anses uppfylla kravet pa att visa i forsta hand
ett tillforlitligt varde géllande hyresnivan for likvardiga bostader och lokaler
inom hyreshusenheten och i andra hand ett tillforlitligt varde for hyresnivan
i narliggande hyreshus, ska Skatteverkets rekommenderade genomsnitts-

hyror anvandas.

Om Skatteverkets genomsnittshyror inte anvénds ska de jamforelse-

fastigheter som Skatteverket tagit fram anvandas i stallet for foreningens.
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Skatteverket har tagit fram den faktiska bruksvardeshyran for 2014 for
fastigheter som ligger i direkt anslutning till foreningens fastighet. Dessa
fastigheter ska darfor anses ha foretrade framfor foreningens jamforelse-

fastigheter.

Bostadsrattsforeningen Lorensberg 57:1 anser att 6verklagandet ska avslas
och yrkar ersattning for kostnader i kammarratten. Féreningen anfor

féljande.

Fastighetsdagarna har utfort en objektiv analys av ldgenheternas bruksvardes-
hyror. Véarderingen motsvarar vad som hade varit aktuellt vid en
bruksvérdesprovning infér hyresndmnden. Foreningen och Skatteverket

ar overens om vilka metoder som ska tillampas for att bestimma
bruksvardet for foreningens lagenheter och vilken inbordes rangordning
dessa ska ha. Skatteverkets genomsnittshyra ar en schabloniserad hyresniva
som ar baserad pa taxeringsvarden for hyresfastigheter inom ett varde-
omrade dar endast byggnadens vardear beaktas. Den genomsnittshyra som
Skatteverket aberopar ar darfor bestamd schablonmassigt utifran tabell.

Det leder dock till ett mer precist resultat nar bruksvérdet bestdms genom
en individualiserad utredning &n vad som foljer av Skatteverkets
genomsnittshyra. Denna metod har foretrade framfor Skatteverkets
schablonmetod. Schablonmetoden &r endast en hjalpregel om det inte &r
mojligt att bestdmma en verklig bruksvardeshyra enligt individuella
forhallanden. I det har fallet kan dock bruksvérdet faststallas utifran de

individuella forhallanden som galler for foreningens fastighet.

I samband med den individualiserade utredning som Fastighetségarna har
gjort har det skett en jamforelse med relevanta hyresfastigheter i omradet.
Skalet ar att lika lagenheter ska asattas samma bruksvardeshyra.
Varderingsintyget har i huvudsak grundats pa jamfarelser med verkliga
hyresnivaer for andra fastigheter i omradet samt besiktningar och

varderingar av samtliga lagenheter i féreningens fastighet.
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Nér det galler Skatteverkets jamforelsefastigheter har det inte presenterats
nagon utredning, besiktning eller annan redogorelse avseende standarden i
de lagenheter som ingar i fastigheterna. Skatteverket maste visa att

jamforelsefastigheterna innehaller lagenheter vars standard och inre skick

ar jamforbara med foreningens lagenheter.

Lagenheter med presumtionshyror ingdr inte i Fastighetsdgarnas samman-
stéllning 6ver jamforelsefastigheter. Dessa har endast redovisats for att visa
att lagenheter med hog standard i omradet har en genomsnittlig hyra om

2 473 kr/kvm. Patric Hultskar har fortydligat att han, for att uppna full
transparens, har redovisat samtliga lagenheter som vid hans vérdering
fysiskt existerade i jamforelsefastigheterna. Fastighetsdgarna har inte
tillgang till register 6ver vilka lagenheter som den enskilde fastighetsagaren
har rapporterat in till Skatteverket. Fastighetsédgarna utgar enbart fran de

verkliga forhallandena for varje enskild fastighet.

De tva lagenheter som under 2014 upplats till juridiska personer saldes
under 2015 och 2016 och &gs sedan dess av fysiska personer. Med hansyn
till tréghetsprincipen och till att bedémningen inte ska goras alltfor strikt
enligt principen om beskattningsarets slutenhet ska de salda lagenheterna
beaktas nér bruksvérdet faststalls. Det genomsnittliga bruksvéardet for
foreningens samtliga lagenheter ar 1 621 kr/kvm. Om de tva lagenheterna
inte hanfors till den kvalificerade delen &r det genomsnittliga bruksvardet
for foreningens lagenheter atminstone 1 613 kr/kvm. | vilket fall som helst
overstiger den kvalificerade verksamheten 60 procent, varfor foreningen ar

att anse som ett akta privatbostadsforetag.

Kammarratten har hallit muntlig forhandling. Vittnesforhor har pa
foreningens begaran hallits med Patric Hultskar, Fastighetsagarna. Han har
anfort detsamma som i forvaltningsratten och lagt till bl.a. féljande. Han
besiktigade féreningens lagenheter under 2015 och 2017. Han kan inte sdga

nar lagenheterna uppnadde den standard som de hade vid besiktningen, men
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ingen av lagenheterna upplevdes som nyrenoverad. Vissa lagenheter maste
ha renoverats under 2000-talet men han upplevde att de boende i l1agen-

heterna alla hade ’bott in sig”.

SKALEN FOR KAMMARRATTENS AVGORANDE

Vad malet galler

Fragan i malet ar om foreningen for beskattningsaret 2014 ska anses vara
ett privatbostadsforetag enligt 2 kap. 17 § IL. Avgorande for denna
beddmning &r om foreningens verksamhet till klart vervagande del, dvs.
minst 60 procent, bestar i att till sina medlemmar tillhandahalla bostader

i byggnader som dgs av foreningen, s.k. kvalificerad verksamhet.

Den rattsliga utgangspunkten

Privatbostadsforetag beskattades tidigare schablonméssigt for inkomsten av
fastighetsanvandningen. Schablonbeskattningen inférdes 1954 och var
avsedd att forenkla taxeringsarbetet for myndigheter och skattskyldiga. Det
var darfor ett uttalat onskemal att sa manga som majligt skulle omfattas av
schablonen. Daremot var inte tanken att bostadsforetag som i mer ndmnvard
omfattning bedrev kommersiell verksamhet skulle omfattas av schablon-
beskattningen, utan de skulle beskattas pa vanligt satt (prop. 1957:3 s. 18
och Gyland, Skattenytt nr 9 2008 s. 509 f.).

Schablonbeskattningen slopades fran och med 2007 och i dag beskattas inte
ett privatbostadsforetag for fastighetsanvandningen, dvs. féreningen ska inte
ta upp inkomster och dra av utgifter som ar hanférliga till fastigheten

(39 kap. 25 § IL). En bostadsrattsférening som daremot inte ar ett privat-
bostadsféretag beskattas enligt reglerna for néringsverksamhet. Det innebar

bl.a. uttagsbeskattning.

Kravet pa att den kvalificerade verksamheten uppgar till 60 procent anses i

regel uppfyllt om fastigheten anvénds sa att minst 60 procent av taxerings-



KAMMARRATTEN I
GOTEBORG

DOM

Mal nr 3682-17

vardet beloper pa bostadslagenheter som upplatits till medlemmarna
(se Hogsta forvaltningsdomstolens avgérande HFD 2014 ref. 19).

| Skatteverkets allméanna rad SKV A 2008:25 anges att berdkningen av hur
stor del av verksamheten som &r kvalificerad bor utga fran en fordelning av
taxeringsvardet i forhallande till hyresvérdena pa fastigheten. Med
hyresvarden avses bruksvardeshyra for bostdder och marknadshyra for
lokaler, dvs. samma varderingsnormer som ligger till grund for fastighets-

taxeringen.

Skatteverket har i allmanna rad SKV A 2012:12 bl.a. uttalat att for bostader
som innehas med bostadsratt bor bruksvéardeshyran bestammas till vad som
galler for likvardiga bostader i vardeomradet (jamforelsehyra). Vidare
framgar att jamforelsehyran bér bestimmas med ledning av i forsta hand
hyresnivan for likvéardiga bostader inom hyreshuset, i andra hand hyres-
nivan for bostader i narliggande hyreshus nar en tillforlitlig jamforelse kan
ske och i tredje hand av rekommenderade genomsnittshyror beslutade av
Skatteverket.

Den berakningsmetod som Skatteverket foresprakar har stod i praxis. For att
rattstillampningen ska bli konsekvent och forutsagbar ér det av vikt att en
enhetlig berakningsmodell tilldmpas vid bedémningen av om en forening
ska anses vara ett privatbostadsforetag. Kammarratten anser darfor att
Skatteverkets berakningsmetod bor vara utgangspunkten for bedémningen
av om en forening ska betraktas som ett privatbostadsforetag eller inte. Det

bor dock finnas utrymme att beakta &ven andra berdkningsmodeller.

Kammarrattens bedémning

Foreningen och Skatteverket ar 6verens om att det ar bruksvardeshyra som
ska ligga till grund for berédkningen av hyresvardena for bostader. Parterna
ar daremot inte dverens hur bruksvérdeshyran ska bestammas. Vid

berékningen av den kvalificerade verksamheten har foreningen utgatt fran
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lagenheternas genomsnittliga bruksvérdeshyra efter en vérdering av
Fastighetsagarna. Vid varderingen av bruksvérdeshyran har det gjorts en
besiktning av foreningens fastighet och samtliga bostadsrattslagenheter. En
jamforelse utifran fastighetens och lagenheternas standard har darefter
gjorts med ett antal fastigheter i omradet. Skatteverket har i stéllet utgatt
fran en berakning med grund i de genomsnittshyror som tillampas vid
fastighetstaxeringen. Det totala hyresvardet for lagenheterna har dérefter

reducerats med 10 procent.

Kammarrétten konstaterar att det saknas hyreslagenheter i féreningens
fastighet. Det finns alltsa inte ndgon hyresniva i fastigheten att lagga till
grund for bedémningen av bruksvérdet for bostadsrattslagenheterna i
foreningen. Jamforelsehyran kan darfor inte bestéammas med ledning av

nagot bruksvarde for hyreslagenheter.

Fragan blir da om féreningens varderingsintyg kan ligga till grund for
beddmningen av bruksvérdet for foreningens bostadsrattslagenheter. Enligt
kammarrattens mening visar inte intyget vilken hyresniva som hade gallt i
fastigheten om bostadsrattslagenheterna hade varit hyreslagenheter. Detta
beror pa att det ror sig om tva olika upplatelseformer med helt olika

forutsattningar.

Till skillnad fran en hyresgast har en bostadsrattsinnehavare bl.a. incitament
att investera i renovering och underhall av bostaden for att pa sa vis 6ka
bostadsrattens varde. Det gor att det i bostadsrattsfastigheter inte sallan
finns bostader med en standard som generellt sett & hogre an vad som
forekommer pa hyresmarknaden. Ibland kan det rora sig om en standard
som knappt forekommer alls pa hyresmarknaden. En bruksvérdering av
bostadsrattslagenheter kommer darfor mer eller mindre regelméssigt att
hamna hdgre och i vissa fall betydligt hogre an den hyresniva som hade
géllt om det hade funnits kvar hyreslagenheter i fastigheten. Det &r darfor i

princip inte rimligt att i fall dar det inte finns nagra hyreslagenheter i en
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forenings fastighet i stéllet gora en bruksvérdesvérdering av bostadsrétts-
lagenheterna. Det skulle nd&mligen i praktiken innebara att medlemmarnas
renoveringar och underhall av lagenheterna skulle fa genomslag pa
bruksvérdet och darigenom tka féreningens kvalificerade andel.
Kammarrétten anser darfor att foreningens varderingsintyg inte kan

ersatta avsaknaden av en faktisk hyresniva i fastigheten.

Fragan ar da om jamforelsehyran kan bestimmas genom en jamforelse med
hyresnivan for bostader i narliggande hyreshus. Detta kan ske endast om det
ar mojligt att gora en tillforlitlig jamforelse.

Foreningen har uppgett att bruksvardeshyran fér motsvarande och
intilliggande fastigheter Gverstiger 1 500 kr/kvm. Jamférelsen grundar

sig pa en sammanstéallning av sju jamforelsefastigheter som gjorts av
Fastighetsagarna. Alla utom en fastighet uppges ha en lagre genomsnitts-
hyra an foreningens fastighet. Detta har forklarats med att de har en
varierande och till stor del lagre standard an féreningens fastighet samt att
en av jamforelsefastigheterna har delar som byggts om eller nyproducerats
efter 2014. Ingen av jamforelsefastigheterna har den for foreningens

fastighet faststéllda genomsnittshyran om 1 621 kr/kvm.

Kammarrétten konstaterar att de redovisade jamforelsefastigheterna skiljer
sig vad galler standard och att genomsnittshyrorna varierar markbart. Det
saknas ocksa underlag som redovisar hur foreningens fastighets
genomsnittshyra har berdknats i forhallande till jamforelsefastigheternas.
Mot den bakgrunden anser kammarréatten att det av underlaget inte gar att
dra nagra slutsatser om vilket bruksvarde som kan anses vara jamforbart

med foreningens fastighet. Jamforelsen kan saledes inte anses tillforlitlig.

Skatteverkets genomsnittshyror ska darfor ligga till grund for bestimmandet
av hyresvardet for bostédderna, dvs. 1 095 kr/kvm. Kammarrétten anser att

det &r rimligt att hyresvéardet for lagenheterna ska reduceras med 10 procent
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med hansyn till att bostadsrattsinnehavare, till skillnad fran hyresgaster,

ar skyldiga att svara for eget inre underhall i bostaden. | hyresférhallanden
star fastighetsagaren for samtliga kostnader for fastigheten. I bostadsratts-
forhallanden fordelas i stéllet kostnaderna mellan foreningen och

medlemmarna.

Kammarréatten delar underinstansernas bedémning att hyresintékter och
ovriga rorelseintékter, som finns upptagna i féreningens arsredovisning, ska
ligga till grund for berakningen av hyresintékterna fran lokalerna.
Kammarréatten delar &ven bedomningen att de tva bostadsrattslagenheter
som varit upplatna till en juridisk person ska raknas till den okvalificerade

verksamheten.

Detta innebdr att vardet av den kvalificerade verksamheten respektive

den okvalificerade verksamheten ska berdknas i enlighet med Skatteverkets
beslut, dvs. till 3 313 251 kr respektive 2 849 792 kr. Detta resulterar i att
den kvalificerade verksamheten i féreningen motsvarar 54 procent och
foreningen uppnar darmed inte forutsattningarna for att vara ett privat-
bostadsforetag.

Aven fordelningen av féreningens intakter ger stod for att foreningen inte
ar ett privatbostadsforetag. Av foreningens arsredovisning framgar att
foreningen under 2014 haft hyresintékter fran lokaler med 2 579 497 kr.
Arsavgifterna for bostadsratterna har under samma &r uppgétt till

994 356 kr. Detta visar att endast 28 procent av foreningens totala intakter
kommer fran tillhandahallandet av bostader. Resterande intakter kommer

fran uthyrning av lokaler.

Fragan ar da om det anda finns skal att beskatta foreningen som ett privat-
bostadsféretag. Foreningen har i denna del anfért att den vid tidigare

taxeringar beskattats som ett privatbostadsforetag och att eftersom verksam-
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heten i féreningen inte har forandrats sedan den bildades ska den behalla

karaktaren av privatbostadsforetag.

Det finns stdd i rattstillampningen och i doktrinen for att omklassificeringar
av privatbostadsforetag bor ske med troghet och att stabilitet i klassi-
ficeringarna bor gélla sa lange foreningens verksamhet inte andras (Melz,
Skattenytt 2000 nr 5 s. 237 f. och Gyland, Skattenytt nr 9 2008 s. 509 f.).
Hogsta forvaltningsdomstolen har i ett avgorande ocksa gett uttryck for att
om en bostadsrattsférenings verksamhet inte forandrats till omfattning eller
karaktar bor en forening som vid bildandet ansags vara ett privatbostads-
foretag inte klassificeras om enbart pa grund av att marknadshyrorna for
lokaler stigit forhallandevis mer an bruksvardeshyrorna for bostads-
lagenheter (RA 2008 ref. 5). Bostadsrattsforeningen i avgérandet upplat
samtliga lagenheter och lokaler med bostadsratt. Med andra ord hade
foreningen i praktiken inga kommersiella intakter fran fastigheten eftersom
avgifterna i en bostadsrattsforening satts efter sjalvkostnadsprincipen. De
stigande marknadshyrorna for lokaler hade alltsa inte kommit féreningen

tillgodo i form av verkliga intékter.

Fragan ar da vilken troghet i klassificeringen som bor galla nar en
bostadsrattsforening hyr ut lokaler externt, dvs. nar en bostadsréattsférening
har kommersiella hyresintékter av lokaler. Och mer specifikt vad som bor
galla nér fordelningen mellan bostéder och lokaler i féreningens fastighet
inte har andrats men dér t.ex. marknadshyrorna for foreningens lokaler har
stigit. Fragan ar hur langt hansynen till stabilitet i klassificeringarna bor
stracka sig i sadana fall. Enligt kammarrattens mening ger Hogsta
forvaltningsdomstolen inget svar pa den fragan i 2008 ars avgorande.

Det som talar for langtgaende stabilitet ar att forutsebarheten for enskilda
som koper bostadsratter darigenom 6kar. En langtgaende stabilitet gor
det mojligt att dverblicka konsekvenserna av det framtida bostadsratts-

innehavet. A andra sidan skulle en alltfér 1&ngtgdende stabilitet riskera att
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leda till att bostadsforetag som i mer namnvard omfattning bedriver
kommersiell verksamhet inte beskattas for sina hyresintékter. En effekt av
det skulle vara att kommersiella hyresintakter i privatbostadsforetag skulle
beskattas lindrigare &n i andra foretag, lat vara att lagstiftaren accepterat det

upp till en viss niva.

Foreningens kommersiella hyresverksamhet star for 46 procent av
verksamheten. Det ar klart mer dn vad som far anses vara en namnvard
andel och det finns inte skl att anta att forhallandet &r tillfalligt.
Kammarréatten anser darfor att det trots den tréghet som bor rada vid
omklassificering av bostadsrattsforeningar finns anledning att beskatta

féreningen som ett odkta bostadsforetag.

Det finns saledes skal att beskatta foreningen pa det séatt som Skatteverket
beslutat. Overklagandet ska darfor bifallas.

Ersattning for kostnader

Foreningen forlorar malet. Det finns inte heller nagon annan grund for
erséttning, vare sig i forvaltningsratten eller i kammarrétten. Skatteverkets
dverklagande i ersattningsdelen ska darfor bifallas och féreningens yrkande

om ersattning i kammarratten avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B (formular 3).

Petter Classon

Eveline Nilsson Roger Petersson

referent
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FORVALTNINGSRATTENS AVGORANDE

Forvaltningsratten upphéver Skatteverkets beslut och forklarar att Bostads-
rattsforeningen Lorensberg 57:1 ska beskattas som privatbostadsforetag vid
beskattningsar 2014. Det ankommer pa Skatteverket att vidta de atgarder

som foranleds av denna dom.

Forvaltningsrétten beslutar att Bostadsrattsforeningen Lorensberg 57:1 har
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BAKGRUND

Bostadsrattsforeningen Lorensberg 57:1 (foreningen) registrerades ar 2001
och forvarvade ar 2003 fastigheten Lorensberg 57:1 i Goteborgs kommun.
Fastigheten ligger i centrala Goteborg med adress Kungsports-
avenyn/Kristinelundsgatan. Byggnaden pa fastigheten ar uppford ar 1896
och bestar av ett flerbostadshus i fem vaningar. Enligt den fastighetstaxering
som gallde for beskattningsar 2014 hade byggnaden vardear 1960. Byggna-
den hade en total yta om 4423 kvm, varav 3584 kvm var ldgenhetsyta och
839 kvm var lokalyta. Under beskattningsar 2014 upplat foreningen 30 la-
genheter med bostadsratt och tre lokaler med hyresréatt. Tva av bostadsla-
genheterna med en total yta om 222 kvm var upplatna till en juridisk person.

| fastighetens lokaler bedrevs tva restauranger och en butik.

Enligt arsredovisningen for beskattningsar 2014 har foreningen haft intakter
i form av medlemsavgifter med 994 356 kr, lokalhyra med 2 579 497 kr och
ovriga rorelseintakter med 51 514 kr. Arets resultat &r en forlust p&

229 938 kr. Foreningen har lamnat inkomstdeklaration for beskattningsaret

2014 och redovisat som ett privatbostadsforetag. Privatbostadsforetag redo-

visar inte inkomster och utgifter som ar hanforliga till fastigheten.

Skatteverket beslutade for beskattningsar 2014 att bedéma foreningen som
ett odkta bostadsforetag, uttagsbeskatta den med 2 318 895 kr och bestdamma
underlaget for inkomstskatt till 963 234 kr. Skatteverket motiverade sitt be-
slut i huvudsak enligt foljande. For att betraktas som ett privatbostadsforetag
ska en bostadsrattsforenings verksamhet till minst 60 procent besta i att till-
handhalla bostéder till de egna medlemmarna i byggnader som &gs av fore-
ningen, sa kallad kvalificerad verksamhet.

Till den kvalificerade verksamheten ska raknas bruksvardeshyran av de bo-

stader som upplats med bostadsratt till fysiska personer. Bruksvardena ska i
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forsta hand beraknas pa jamforbara existerande hyreslagenheter i fastighet-
en. Om det saknas hyresratter i huset bor en jamforelse darefter ske med
jamforbara hyreslagenheter i omkringliggande hyreshus och i tredje hand
bor en jamforelse ske med genomsnittshyror beslutade enligt fastighetstaxe-
ringen. | detta fall saknas hyreslagenheter i den egna fastigheten. Féreningen
har dels jamfort sina lagenheter med hyreslagenheter i narliggande fastighet
som har en hyra pa 2 473 kr/kvm och ar, dels latit gora en bruksvardering av
de egna lagenheterna dar man kommit fram till en bruksvérdeshyra pa 1 600
kr/kvm och ar. Féreningen har ocksa hanvisat till andrahanduthyrningar till
2 142 kr/kvm och ar. Féreningen har inte visat pa vilka grunder hyran i de
olika fallen &r satt, eller lamnat in underlag om de fastigheter som anvants
som jamforelseobjekt. Det gar darfor inte att géra ndgon bedémning av om
det ar en jamforbar hyra for foreningens lagenheter. Genomsnittshyran for
den aktuella fastigheten &r 1 095 kr/kvm och ar, och speglar ett korrekt
bruksvarde for fastigheten. Bruksvérdeshyran ska reduceras till 90 procent
eftersom medlemmarna har skyldighet att svara for I6pande inre underhall.
Bruksvardeshyran for bostader upplatna till fysiska personer ar da 3 313 251
kr (1095 kr * 0,9 * [3584 — 222 kvm]).

Till den okvalificerade verksamheten ska raknas hyresintékter for lokalerna,
bruksvardeshyran for de lagenheter som upplats till juridiska personer och
ovriga rorelseintakter. Foreningen har har hanvisat till att den juridiska per-
sonen som ar medlem under ar 2015 salt en lagenhet till tva fysiska personer
och har for avsikt att inom kort sélja den andra. Foreningen menar med han-
syn till tréghetsprincipen att detta ska beaktas sa att de lagenheterna raknas
till den kvalificerade verksamheten redan for ar 2014. Bedomningen gors
dock pa forhallandena vid beskattningsaret utgang, varfor senare handelser
inte kan beaktas. Bruksvardeshyran for bostader upplatna till juridiska per-
soner ar 218 781 kr (1095 kr * 0,9 * 222 kvm). Hyresintakterna fran loka-
lerna &r enligt arsredovisningen 2 579 497 kr. Enligt foreningen ska intak-

terna minskas med utldgg som foreningen haft for hyresgasternas el och
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vatten. Dessa intdkter finns dock normalt inkluderade i hyran for en lokal
och ska raknas med som hyresintakter for lokalerna. Ovriga rorelseintakter
ar enligt arsredovisningen 51 514 kr. Det sammanlagda vardet av den okva-
lificerade verksamheten ar da 2 849 792 kr (218 781 + 2 579 497 + 51 514).

Vérdet av den kvalificerade verksamheten uppgar till 53 procent av det
sammanlagda véardet av foreningens verksamheter (3 313 251 /[3 313 251 +
2 849 792]). Foreningen uppfyller darmed inte kravet for att betraktas som
privatbostadsforetag, och ska beskattas for naringsverksamhet enligt all-
maéanna regler. Det innebdr bland annat att om en bostadslagenhet varit upp-
laten till medlem eller hyresgast utan ersattning eller till en ersattning som
understiger marknadsvéardet ska uttagsbeskattning ske. Skillnaden mellan
marknadsvérdet och erlagd ersattning tas upp till beskattning. Skatteverket
beréknar skillnaden till 2 318 895 kr (3 313 251 kr - 994 356 kr). Arets re-
sultat enligt arsredovisningen ar ett underskott pa 229 938 kr och det finns
ett underskott fran tidigare ar pa 1 125 633 kr. Resultat att ta upp till be-
skattning blir da 963 324 kr (2 318 895 kr — 1 125 633 kr — 229 938 kr).

YRKANDEN M.M.

Foreningens yrkande

Foreningen yrkar att Skatteverkets beslut ska upphdvas och att féreningen
ska beskattas i enlighet med den inlamnade inkomstdeklarationen. Fore-
ningen yrkar ocksa ersattning for ombudskostnader med 390 625 kr inklu-
sive mervardesskatt. Foreningen anfor i huvudsak foljande. Fastigheten i
fraga ser ut som manga andra fastigheter i centrala delar av storstader, dvs.
bade bostader och lokaler i samma byggnad med lokaler pa markplan. De
senaste 5-10 aren har marknadsvardet for lokalhyror stigit mer an bostads-

hyrorna. Den har fragan ar darfor aktuell for manga féreningar.
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Hyresvardet ar det aktuella arets bruksvarde och ska beréknas pa ett av fol-
jande tre sétt, i angiven rangordning. Med grund i

1. hyresnivan hos en hyreslagenhet i den egna byggnaden,

2. hyresnivan hos en likvardig lagenhet i en intilliggande byggnad, eller

3. de genomsnittshyror som ligger till grund for fastighetstaxeringen.

Valet av metod for varderingen syftar till att faststalla den bruksvérdeshyra
som ger den mest rattvisande bilden av féreningens verksamhet. Metod 3 &r
det alternativ som ligger langst fran verkligheten och ska anvéandas bara om

metoderna 1 och 2 inte &r tillampliga.

Foreningen har tagit fram varden enligt metod 1 och 2. Bostadslagenheter i
foreningens byggnad har under aret hyrts ut i andra hand till hyror som
overstiger 1 930 kr/kvm och ar. Féreningen har ocksa fatt uppgift fran Wal-
lenstam AB, som &ger en fastighet vars byggnad &r likvardig med férening-
ens vad galler lage och standard, att de tar en genomsnittlig hyra pa 2 473
kr/kvm och ar. Branschorganisationen Fastighetséagarna har vidare pa upp-
drag av foreningen, och efter en fysisk besiktning av foreningens lagenheter,
gjort en bruksvéardesvérdering av foreningens lagenheter. Enligt den varde-
ringen ar bruksvardet for féreningens bostadslagenheter i snitt 1 621 kr/kvm
och ar. Fastighetsagarna ar en ledande organisation inom hyresbranschen
med mycket stor kunskap om hyresnivaer genom sina medlemsféretag som
den bitrader vid hyresforhandlingar och varderingar av bruksvardeshyror
och andra hyror. Vérderingsmannen Patric Hultskar har en lang och gedigen
erfarenhet av denna typ av varderingar och har opartiskt genomfort en be-
rakning av hyresnivaerna och bruksvardena pa ett objektivt och fackman-
namaéssigt satt. Med stdd av Fastighetségarnas vardering kan féreningens
verksamhet betraktas som kvalificerad till 64 procent. En 6vervagande del
av foreninges verksamhet ar darmed kvalificerad och féreningen ar att be-

trakta som ett privatbostadsforetag.
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Foreningens val av metod har foretrade framfor Skatteverkets metod. Skat-
teverkets genomsnittshyra ger inte en réttvisande bild eftersom den beaktar
en generell hyresniva for ett helt omrade med vardearet som grund. De fak-
torer som paverkar vardedret (t ex takomlaggning och fasadrenovering) &r
helt andra &n de som paverkar bruksvardet (t ex laget och lagenheternas
standard). En bruksvardering som gors mot bakgrund av hyreslagstiftningen
ar mer precis och avspeglar verkligheten. Enligt Hyresnamnden ska vid be-
doémningen av bruksvardet sadana faktorer som modernitetsgrad, planlos-
ning, lage inom huset, husets allménna lage, narhet till kommunikationer
och reparationsstandard vara véagledande. Val av material och utrustning i en
lagenhet ar det som hojer hyran, oavsett vem som bekostat atgarderna. Bade
vardear och byggnadsar saknar normalt betydelse vid en bruksvardering.
Begreppet bruksvarde foljer av hyreslagstiftningen och nagon fristaende
skatterattslig definition av begreppet finns inte. Det ar darfor Hyresnamn-
dens tolkning av begreppet bruksvérde som &r styrande och da ar det natur-

ligt att lagenheternas inre standard far stor betydelse.

Skatteverket jamfor ocksa med genomsnittshyror hos ett antal fastigheter i
omradet men har inte Iamnat nagon beskrivning eller utredning om fastig-
heternas standard. Det gar darfor inte utifran Skatteverkets sammanstallning
att avgora om det ror sig om likvérdiga lagenheter eller inte. Dessa fastig-
heter fanns med i urvalet infor Fastighetsagarnas vérdering, men valdes bort

eftersom de inte ansags likvérdiga vad galler standard.

Skatteverkets jamforelse mellan foreningens bruksvarde ar 2006 och den
genomsnittliga hyreshdjningen i Storgéteborg under tiden 2006 till 2014 &r
av begransat intresse i malet. Omradet Lorensberg &r inte likvardigt med
Storgoteborg. Det har ocksa héant oerhdrt mycket i foreningen under just de
har aren. Féreningen har gjort betydande renoveringar pa fastigheten (bl. a.
takrenovering, relining av stammar och ljudisolering av flaktar). Ett stort

antal nya medlemmar under de aren har ocksa inneburit renovering av fler-
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talet lagenheter. Det ar darfor naturligt att bruksvardet har hojts mer &n ge-

nomsnittet.

Det kan vidare inte vara korrekt att beakta som en intakt det utlagg for vat-
ten, el m.m. om féreningen haft for sina hyresgaster och sedan vidarefaktu-
rerat till hyresgésterna. Om hyresgasterna sjalva hade betalat direkt till leve-
rantdren skulle ju beloppen Gverhuvudtaget inte ha synts i féreningens ré-

kenskaper.

Skatteverket har i sina berakningar reducerat bruksvérdeshyran till 90 pro-
cent. Eftersom en lagenhets bruksvérde &r oberoende av vem som bekostat
renoveringar finns ingen anledning att géra en sadan reducering. Vidare har
Kammarratten i Stockholm (dom enligt nedan) slagit fast att Skatteverket

saknar stod for en sadan reducering.

Skatteverket har uttryckt att det finns ett behov av en enkel och transparent
metod att bedoma bostadsrattsforeningar. En sadan andamalsenlig tolkning
far dock inte ges for stort utrymme i skatteratten. Det skulle strida mot lega-
litetsprincipen.

Nar en bostadsrattsforening varit ett privatbostadsforetag i manga ar maste
det foreligga en presumtion for att s& ar fallet. Det ar darfor Skatteverket
som har bevisbordan i den har fragan. Skatteverket har inte lyckats visa att
foreningen inte ska vara ett privatbostadsforetag. | stallet har féreningen
visat att bruksvardeshyran 6verstiger 1 600 kr/kvm och ar, och att forening-

en darmed ska klassificeras som ett privatbostadsforetag.

Till stod for sitt yrkande hénvisar foreningen till Kammarrétten i Stock-
holms dom den 17 maj 2016 i mal nr 2480-2481-15.
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Till stod for sitt yrkande aberopar foreningen Fastighetsagarnas sakkunnig-
utlatande med efterfoljande fortydliganden inklusive standardbeskrivning
och foton av fastigheten och flera av bostadslagenheterna samt motsvarande
standardbeskrivningar och foton avseende intilliggande och jamférbara fas-
tigheter, en beskrivning av Patric Hultskéars kompetens, utlatandet av Bengt
Olsson i ovan namnda dom, tva andrahandshyresavtal avseende en bostads-
lagenhet i foreningen som hyrts ut under aren 2013 — 2016 samt ett e-

postmeddelande fran Wallenstam AB.

Skatteverkets instéllning

Skatteverket andrar vid obligatorisk omprévning inte sitt beslut och anfor,
utover det som framgar av det 6verklagade beslutet, bland annat foljande.
Enligt foreningens arsredovisning ar fordelningen mellan arsavgifter och
hyror sadan att arsavgifterna gett intakter med 994 356 kr, och hyrorna med
2 579 497 kr. Foéreningens huvudsakliga intakter (72 procent av de totala
intakterna) harror alltsa fran kommersiell verksamhet. Syftet med vérde-
ringsintyget som foreningen stodjer sig pa ar att hoja upp vérdet av de en-
skilda lagenheterna och skapa forutsattningar for att bedéma féreningen som
ett privatbostadsféretag, och da inte beskattas for sin verksamhet. Det finns

darfor anledning att iaktta forsiktighet med den typen av varderingsintyg.

Vad galler den andrahandsuthyrning som foreningen hanvisar till speglar
prissattningen inte det varde som skulle gélla om lagenheten upplatits med
hyresratt. Vad en bostadsrattsinnehavare kan fa ut vid en privat uthyrning ar
inte kopplat till bruksvardet utan till marknadsvardet. Det framgar av avta-
len att uthyrningen skett till ett aktiebolag. En uthyrning till ett foretag sker
pa helt andra villkor och pa en helt annan marknad an uthyrning till en pri-

vatperson.
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De sju fastigheter som Fastighetsédgarna jamfort med vid sin vardering ar
inte likvardiga vad galler vardear och geografiskt lage. | snitthyrorna for
nagra av fastigheterna ingar dessutom hyror fér lagenheter som ny- eller
ombyggts ar 2015. Dessa lagenheter bor inte tas med i berakningen for ar
2014. En berakning av snitthyran, utan dessa nybyggda lagenheter, ger i ett
exempel 1 327 kr i stéllet for 1 482 kr. Skillnaden ér tillracklig for att fore-
ningens kvalificerade verksamhet hamnar under gransen pa 60 procent. Inte
heller den fastighet som dgs av Wallenstam AB ar likvardig som jamforel-
seobjekt. Fastigheten har vardear 2014. Fastigheten ar delvis ombyggd och
delvis nyproducerad ar 2014. Det &r inte jamforbart med foreningens fastig-

het som har vardear 1960.

Fastighetsdgarnas vardering ar i stora delar baserad pa den inre standarden
for varje enskild lagenhet. Standarden i flera av 1agenheterna uppges vara
hog eller mycket hog. Nér syftet med en bruksvardering &r att beddma om
en bostadsréattsforening ar ett privatbostadsforetag enligt reglerna i inkomst-
skattelagen ar grunden en helt annan &n nér det galler att faststélla bruksvér-
deshyran i en hyresférhandling. Bruksvérdet ska da vara det varde som
skulle ha gallt om lagenheterna upplatits med hyresratt. De forbattringar
som bostadsrattsinnehavaren sjalv bekostat kan darfor inte tillatas paverka
bruksvardet. Bruksvarde ar ett hyresrattsligt begrepp och ska som sadant
tillampas som ett skydd for den enskilde. En direkt applicering av begreppet
pa bostadsrattféreningars skatterattsliga status ar inte rattvisande. En bo-
stadsrattsinnehavare kan bekosta uppgraderingar i sin lagenhet till en niva
som langt Gverstiger en hyresvérds. Bostadsrattsinnehavarens uppgradering-
ar ska darfor inte kunna paverka bruksvardet till den grad att den paverkar
en bostadsrattsforenings skatteréttsliga status. En forenings status skulle i sa
fall bli beroende av foérhallanden som &r utanfér féreningens kontroll. Den
troghetsprincip som galler vid klassificeringen skulle inte kunna bibehallas.

En bostadsrattsforenings status skulle vara svar att forutse. En viktig ut-
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gangspunkt for bedémningen &r att den ska vara forutsebar och enkel. Det

talar for att bedomningen bor ha starkt schabloniserade inslag.

Foreningen bedémde ar 2006 sitt bruksvarde till 1 000 kr/kvm enligt uppgif-
ter i en fastighetsdeklaration. Bruksvardet har med andra ord dkat med 62
procent fran 2006 till 2014. Det kan jamféras med att hyreshéjningarna i
Storgoteborg under samma tid varit 15 procent. Baserat pa bruksvardet ar
2006 och den genomsnittliga hyreshdjningen pa 15 procent, och under hy-
potesen att foreningens lagenheter upplatits med hyresratt, hade bruksvardet
kunnat vara 1 162 kr/kvm i stallet for 1 621 kr/kvm. Det &r bara ett exempel
pa att den inre standarden paverkar bruksvéardet hos bostadsratterna an-

norlunda an for hyresratter.

Infor varje fastighetstaxering av hyreshus beslutar Skatteverket om rekom-
menderade genomsnittshyror for bostader i alla vardeomraden. Genom-
snittshyrorna tas fram genom att information om allménnyttans hyresintak-
ter samlas in. Genomsnittshyror &r visserligen en form av schablonvérden
men de dr val underbyggda. Vérdearet ar ocksa en form av schablon men
har betydelse for bruksvérdet eftersom det bestams utifran gjorda ombygg-
nationer och andra atgarder som forlanger en byggnads livslangd. Alla sad-
ana forbattringar ska rapporteras till Skatteverket for justering till ett rattvi-
sande vardedr. Faktorer som paverkar bruksvardet och som hor till fastig-
hetens skick sasom fasad, fonster, balkonger, trapphus, hiss, soprum, tvatt-

stuga m.m. paverkar darfor ocksa vérdearet.

Genomsnittshyran for foreningens fastighet ar 1 095 kr/kvm och ar. Skatte-
verket har ocksa sammanstallt genomsnittshyrorna for sju andra fastigheter i
det omrade som ligger i direkt anslutning till féreningens fastighet. Genom-
snittshyran Gverstiger inte i nagot av de sju fallen 1 300 kr/kvm och ar. Snit-
tet for de sju fastigheterna ar 1 175 kr/kvm och ar. De sju fastigheterna lig-

ger i direkt anslutning till féreningens fastighet och utgor darfor ett tillforlit-
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ligt jamforelsematerial. | forsta hand ska genomsnittshyran for féreningens

fastighet anvéndas, och i andra hand genomsnittet for dessa sju fastigheter.

Skatteverket har i sina berakningar under lang tid tillampat reducering till 90
procent av hyresvardena (se bl. a. Kammarréatten i Goteborgs dom i mal nr
2920-15). Bakgrunden till denna syn ar att &ven om det &r fraga om att av-
gora hyresvardet for en enskild lagenhet sa bér bedomningen spegla de
verkliga forhallandena. Jamforelsen bor goras som om den faktiska uppla-
telsen skett till bostadsrattshavaren i form av hyresratt men i évrigt pa ofor-
andrade villkor. Pa sa satt uppnas ett jamforelsevarde oberoende av uppla-

telseform.
Skatteverket aberopar den bruksvardering som foreningen lat gora ar 2006
och som lamnades in till Skatteverket i samband med fastighetstaxeringen

2007.

Muntlig forhandling

Forvaltningsratten har hallit muntlig férhandling i malet. Vid forhandlingen
har forhor hallits med sakkunnigvittnet Patric Hultskar, Fastighetsagarna,
om den vardering han gjort av fastighetens bruksvarde och om bruksvérdes-

beddmning i allméanhet.

Patric Hultskar har berattat bland annat féljande. Han har arbetat lange i
fastighetsbranschen och i manga ar med forhandling av hyror. Han ar fastig-
hetskonsult pa intresseorganisationen Fastighetsagarna och arbetar med for-
handling och radgivning. En stor del av hans arbetstid dgnas at att bedoma
hyror pa olika sétt. De allra flesta forhandlingarna grundar sig pa en bruks-

vardesvardering.
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Han blev kontaktad av féreningen under hoésten 2015 och fick i uppdrag att
goOra en objektiv bruksvéardesbeddmning av fastigheten. Han gor alltid en
objektiv bedémning och det ar viktigt for honom att hans vardering haller
for en prévning i hyresnamnden. Han har tagit del av en forfragan fran Skat-
teverket och ett yttrande. | bada fallen var syftet att han skulle kunna svara
pa Skatteverkets fragor om hans vardering. Annars har han inte tagit del av
handlingar i malet. Han skriver vanligvis inte den har typen av vérderingsin-
tyg, men han har anvant sig av samma mall som vid en hyresférhandling
och presenterat materialet pa samma satt. Berakningsmodellen och varde-
ringen har gatt till pa det satt som ar norm i branschen vid en hyresférhand-
ling.

Vid varderingen har han besiktigat fastigheten och samtliga lagenheter. Han
har tittat pa fastighetens skick vad galler fasad, balkonger, hiss, vaggmal-
ningar, hogt i tak m.m. I de enskilda lagenheterna har han tittat pa badrum,
kok, golv, el- och varmesystem, porttelefon, belysning m.m. Han har tittat
pa om det finns bekvamligheter utdver det vanliga, till exempel larm, var-
megolv, inbyggda kéksmaskiner, inbyggda vitrinskap m.m. Han har sett att
det &r hogt i tak med stukatur och att det finns gammalt fint snickeri. Stan-
darden i fastigheten &r blandad. Néagra lagenheter ar renoverade pa 80- eller
90-talen, men en stor andel har renoverats efter att de blev bostadsratter och
dessa har valdigt hog standard. Nagra lagenheter har en extremt hog stan-
dard som i princip inte finns pa hyresmarknaden. Det beror sannolikt pa att
hyresvardar av forvaltningsmassiga skal vill att lagenheterna &r sa lika som

mojligt.

Tanken med bruksvardering &r lika hyra for lika lagenhet. Darfor &r det vik-
tigt att hitta en bra jamforelsefastighet. Med tanke pa den hoga standarden i
foreningens fastighet var det svart att hitta jamforelsefastigheter. Det gallde
att hitta fastigheter dar lagenheterna motsvarar standarden och anda halla sig

inom det geografiska omradet och till sasmma typ av fastighet. Han tycker att
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han fick fram ett bra urval. De fastigheter som Skatteverket jamfort med var
inledningsvis med ocksa i hans utredning men valdes bort. De ar jamférbara
endast vad galler lage och fastighetstyp. Eftersom de ar renoverade pa 90-
talet har de inte alls samma skick och standard som féreningens fastighet.

Han anser inte att de ar jamforbara.

SKALEN FOR FORVALTNINGSRATTENS AVGORANDE

Tillampliga bestammelser m.m.

Med privatbostadsforetag avses, vad galler bostéder, en svensk ekonomisk
forening eller ett svenskt aktiebolag vars verksamhet till klart dvervdagande
del bestar i att at sina medlemmar eller deldgare tillhandahalla bostader i
byggnader som &gs av foreningen eller bolaget (2 kap. 17 § forsta stycket 1
inkomstskattelagen [1999:1229], IL).

Till klart 6vervagande del innebdr att minst 60 procent av bostadsrattsfor-
eningens verksamhet ska hanforas till lagenheter som upplats till medlem-
mar (se RA 2008 ref. 5, RA 2014 ref. 19 och prop. 1999/2000:2 del 2 s. 33
f). Det saknas bestammelser om berédkningsmetod for fordelning av bostads-
rattsforeningars verksamhet. | praxis har bostaderna getts en jamfoérelsehyra
motsvarande bruksvardeshyran medan lokalerna getts en jamférelsehyra

motsvarande marknadshyran (verklig hyra om det &r hyresratter).

Forhallandena vid beskattningsarets utgang ska ligga till grund for bedom-
ningen (RA 2014 ref. 19).

Enligt praxis ska det finnas en viss troghet i omklassificeringen av bostads-
rattsforeningar (troghetsprincipen). Det innebdr bland annat att en forening
som bildats i syfte att upplata bostader till medlemmar har ansetts kunna

behalla sin karaktar av privatbostadsforetag dven om flertalet lagenheter
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hyrs ut till utomstaende, till juridiska personer eller om det sker forandringar
i hyresnivaerna pa bostader och lokaler. En forutséttning ar att foreningen
vid bildandet betraktats som ett privatbostadsforetag (se bl. a. RA 1944 ref.
62 och RA 2008 ref. 5).

Hogsta Forvaltningsdomstolen har den 29 mars 2017 (mal nr 3995-16 och
3996-16) efter Skatteverkets 6verklagande véagrat provningstillstand betraf-
fande Kammarratten i Stockholms dom den 17 maj 2016 i mal nr 2480-15
och 2481-15.

Forvaltningsrattens beddmning

Ar féreningen ett privatbostadsforetag?

Fragan i malet &r om foreningen for beskattningsaret 2014 ska betraktas som
ett privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag beskattas inte for sina in-
komster fran fastigheten. En bostadsrattsforening som daremot inte betrak-
tas som ett privatbostadsforetag beskattas enligt reglerna fér naringsverk-

samhet. Det innebar bland annat uttagsbeskattning.

For att betraktas som ett privatbostadsforetag ska foreningens verksamhet
till dvervagande del, enligt praxis minst 60 procent, vara kvalificerad. Med
kvalificerad verksamhet avses att tillhandahalla bostader at de egna med-
lemmarna. Foreningen ar 6verens med Skatteverket om att det ar lampligt
att anvanda hyresvérdena for att komma fram till hur stor del av foreningens
verksamhet som ar kvalificerad, och att hyresvardena avser bruksvérdeshyra

for bostader och marknadshyra for lokaler.

Vilket &r vardet av foreningens kvalificerade verksamhet?
Foreningen och Skatteverket ar 6verens om vilka delar av féreningens verk-
samhet som ska anses vara kvalificerad och att bruksvardeshyra ska anvén-

das. Fragan ar hur bruksvérdeshyran ska berdknas.
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Bruksvérde &r ett begrepp som anvands framst vid hyresforhandlingar men
aven vid fastighetstaxeringen. Det ska spegla vérdet av en bostad sett ur
konsumentens synvinkel och ska bygga pa jamforelser med likvardiga bo-
stader. Det finns olika metoder for att ta fram bruksvérdet. Skatteverket och
foreningen &r Overens om att det &r lampligt att anvanda en av tre metoder i
en viss rangordning. | forsta hand ska en jamforelse géras med hyresnivan
hos lagenheter i den egna byggnaden, i andra hand med hyresnivan hos l&-
genheter i likvardiga byggnader och i sista hand med genomsnittshyror som
beslutats vid fastighetstaxeringen. Den beskrivna rangordningen har stod i

praxis.

Foreningen har tagit fram ett bruksvarde som framst bygger pa jamforelse
med likvardiga byggnader. Om den jamforelsen kan anses vara tillforlitlig
har foreningens metod foretrade framfor en jamforelse med genomsnittshy-
ror, vilket &r den metod Skatteverket anvant vid sin bedémning. Till stod for
sin jamforelse har foreningen aberopat hyresnivan vid andrahanduthyrningar
av lagenheter i den egna byggnaden, hyresnivan hos en narliggande hyres-
fastighet och ett bruksvérdesintyg utfardat av branschorganisationen Fastig-

hetségarna.

Andrahandsuthyrningarna visar pa ett marknadsvarde och kan darfor inte
ligga till grund for bruksvardet. Den nérliggande hyresfastighet som fore-
ningen hanvisar till ar enligt uppgift delvis nyproducerad och narmare ut-
redning om fastigheten saknas i malet. Hyresnivan hos den fastigheten kan

darfor inte heller ligga till grund for bruksvardet.

Nér det galler bruksvarderingsintyget har Skatteverket invant att &ven om
varderingen visar pa ett korrekt bruksvarde ur hyresrattslig synpunkt &r den
inte ldmplig att anvénda vid beddmningen av foreningens skatterattsliga

status. Motiveringen &r att den inre standarden hos de enskilda bostadsratts-
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lagenheterna inte bor tillatas paverka foreningens stats. Det ar enligt Skatte-
verket inte rattvisande och skulle i forlangningen kunna innebéra bland an-

nat att bostadsrattsforeningars status blir generellt svarbedémda.

Det ar dock klart att det vid bedémningen av en bostadsréttsférenings skat-
terattsliga status ar bruksvérdet som ska anvéandas for att berdkna hyresvar-
det for bostadsldgenheter. Bruksvérde ar ett vél etablerat hyresréttsligt be-
grepp. Det saknas enligt forvaltningsréattens mening stod for att faststalla
bruksvardet pa nagot annat satt an det som foljer av regelverket for hyres-
forhandlingar. Det ska ocksa lyftas fram att det forhallandet att en utredning
baserad pa generella och mer lattillgangliga uppgifter & mer andamalsenlig
i administrativt hanseende for Skatteverket inte innebar att en sadan metodik
utan vidare kan anses ha foretrdde framfor en individualiserad utredning
som — vilket far forutsattas — leder till ett mer precist resultat. Enligt forvalt-
ningsrattens mening fordrar ett annat stallningstagande i vart fall stod fran

praxis fran Hogsta forvaltningsdomstolen, vilket saknas i nulaget.

Bruksvarderingsintyget visar pa ett hyresvarde om 1 621 kr/kvm och ar.

Vérderingen bygger pa en jamforelse med ett flertal likvardiga fastigheter i
omradet. Det har inte kommit fram annat &n att varderingen ar utford pa ett
professionellt och trovardigt satt. Varderingen far anses tillforlitlig. Bruks-

vardet ska darfor bestdimmas i enlighet med varderingsintyget.

Skatteverket har i sin bedémning reducerat bruksvardet till 90 procent for att
en bostadsrattsinnehavare, till skillnad fran en hyresgést, har ansvar for inre
underhall, och att vardet pa sa satt skulle bli mer jamforbart med en hyres-
ratt. Forvaltningsratten har i och for sig forstaelse for Skatteverkets argu-
mentation i denna del. Det saknas emellertid tillrackligt rattsligt stod for en

sadan reducering.
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Vérdet av féreningens kvalificerade verksamhet ska ddrmed beréknas till
5449 802 kr (1 621 kr * [3584 — 222 kvm]).

Vilket ar vardet av foreningens okvalificerade verksamhet?

Skatteverket har i sin bedémning av den okvalificerade verksamheten ham-
tat uppgifter om hyresintakter och évriga rorelseintakter fran foreningens
arsredovisning. Foreningen har invant att beloppen i arsredovisningen av
olika skél inte &r rattvisande for den okvalificerade verksamheten. Férening-
en har dock inte presenterat nagon narmare forklaring eller skriftlig bevis-
ning for att styrka sina pastaenden. Det saknas darfor skal att franga belop-

pen som framgar av arsredovisningen.

Tva bostadslagenheter har under beskattningsaret varit upplatna med bo-
stadsrétt till en juridisk person och ska darfor raknas till den okvalificerade
verksamheten. Det ar forhallanden vid beskattningsarets utgang som ar av-
gorande. Det saknar darfor betydelse att dessa tva lagenheter senare kommit

att innehas av fysiska personer.

Vérdet av foreningens okvalificerade verksamhet ska darmed beraknas till
2 849 792 kr (218 781 kr + 2 579 497 kr + 51 514 kr).

Ar féreningens verksamhet till évervagande del kvalificerad?

Vérdet av den kvalificerade verksamheten uppgar da till 66 procent av var-
det av den totala verksamheten for beskattningsar 2014 (5 449 802 kr

/[5 449 802 kr + 2 849 792 kr]).

Foreningens verksamhet bestar darmed till 6vervagande del av att tillhanda-
halla bostader till medlemmar. Féreningen ska betraktas som ett privatbo-

stadsforetag for beskattningsar 2014. Overklagandet ska darfor bifallas.
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Ersattning for kostnader

Den som i ett mal har haft kostnader for ombud, bitrade, utredning eller an-
nat som denne skaligen har behévt for att ta till vara sin rétt har, efter anso-
kan, ratt till ersattning om den sokandes yrkanden i arendet eller malet bi-
falls helt eller delvis, arendet eller malet galler en fraga som &r av betydelse
for rattstillampningen, eller det finns synnerliga skal for ersattning (43 kap.
1 § forsta stycket skatteforfarandelagen [2012:1244]).

Forvaltningsrétten har bifallit 6verklagandet. Det finns darfor forutsattning-
ar for att bevilja foreningen ersattning for kostnader som skaligen behdvts
for att ta till vara dess ratt. Den yrkade tidsatgangen framstar som nagot for

hdg. Ersattningen ska bestammas till skéliga 335 000 kr.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (DV3104 B)

Henric Dunnington

Ra&dman

| avgorandet har &ven namndemannen Bjérn Johansson, Karin Nodin och

Krister Stensson deltagit.

Foredragande i malet har varit féredragande juristen Ingrid Drottz.



Bilaga

HUR MAN OVERKLAGAR

Den som vill o6verklaga kammarrattens avgdrande ska skriva till HoOgsta
forvaltningsdomstolen. Skrivelsen stélls alltsa till Hogsta forvaltningsdomstolen men
ska skickas eller lamnas till kammarratten.

Overklagandet ska ha kommit in till kammarréatten inom tvd manader fran den dag da
klaganden fick del av beslutet. Tiden for 6verklagande for det allménna raknas dock
fran den dag beslutet meddelades.

For en enskild klagande &r sista dagen for Gverklagande tva manader fran den dag da han/hon fick del av
kammarrattens beslut. Om klaganden fick del av kammarréttens beslut t.ex. den 30 juni maste skrivelsen
med Overklagande ha kommit in senast den 30 augusti. Om klaganden fick del av beslutet t.ex. den 31
juli, som inte har nagon motsvarighet tva manader senare, loper tiden i stallet ut pa slutmanadens sista
dag, dvs. i det har exemplet den 30 september. Om sista dagen for Gverklagande infaller pa en lrdag,
sondag eller helgdag, midsommar-, jul- eller nyarsafton, racker det att skrivelsen kommer in nésta
vardag.

For att ett Gverklagande ska kunna tas upp i Hogsta forvaltningsdomstolen kravs att prévningstillstand
meddelas. Hogsta forvaltningsdomstolen lamnar prévningstillstand om det ar av vikt for ledning av
réttstillampningen att dverklagandet provas eller om det finns synnerliga skal till sddan prévning, saésom
att det finns grund for resning eller att malets utgang i kammarratten uppenbarligen beror pa grovt
forbiseende eller grovt misstag.

Om provningstillstand inte meddelas star kammarrattens beslut fast. Det &r darfor viktigt att det klart och
tydligt framgar av Overklagandet till Hogsta forvaltningsdomstolen varfor man anser att
provningstillstand bor meddelas.

Om en part har éverklagat beslutet far &ven motparten ge in ett 6verklagande, trots att den géllande tiden
for 6verklagande gatt ut. Ett sadant (anslutnings-) 6verklagande ska ges in inom en manad raknat fran
utgangen av den tidigare Gverklagandetiden. Ett anslutningsoverklagande forfaller om det forsta
overklagandet aterkallas eller av annan anledning forfaller. Aven nér det géller anslutningséverklagande
krévs provningstillstand.

Skrivelsen med dverklagande ska innehalla féljande uppgifter;

1. den klagandes namn, person-/organisationsnummer, postadress, e-postadress och telefonnummer till
bostaden och mobiltelefon. Dessutom ska adress och telefonnummer till arbetsplatsen och eventuell annan
plats dar klaganden kan nas for delgivning lamnas om dessa uppgifter inte tidigare uppgetts i malet. Om
klaganden anlitar ombud, ska ombudets namn, postadress, e-postadress, telefonnummer till arbetsplatsen
och mobiltelefonnummer anges.Om ndgon person- eller adressuppgift dndras &r det viktigt att anméalan
snarast gors till Hogsta forvaltningsdomstolen

det beslut som 6verklagas med uppgift om kammarrattens namn, malnummer samt dagen for beslutet
de skal som klaganden vill aberopa for sin begaran om att fa prévningstillstand

den andring av kammarrattens beslut som klaganden vill fa till stand och skalen for detta

o w0

de bevis som klaganden vill aberopa och vad han/hon vill styrka med varje sarskilt bevis.

DV 683 Formular 3



