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KAMMARRATTEN Mal nr 348-19
ISTOCKHOLM DOM
@  Avdelning 03 2020-06-22
Meddelad i Stockholm
KLAGANDE

Bostadsréttsforeningen Surbrunnsgatan 62-64, 769605-2625
Ombud: Fastighetsjurist Liselott Rosecrans

MOTPART
Skatteverket

OVERKLAGAT AVGORANDE
Forvaltningsritten 1 Stockholms dom den 6 november 2018
i mal nr 23250-17, se bilaga A

SAKEN
Inkomstbeskattning for beskattningsir 2015
Erséttning for kostnader

KAMMARRATTENS AVGORANDE

1. Kammarrétten bifaller 6verklagandet nér det giller inkomstbeskattning
och forklarar att Bostadsréttsforeningen Surbrunnsgatan 62-64 ska beskattas
som ett privatbostadsforetag vid inkomstbeskattningen. Det ankommer pa

Skatteverket att vidta de atgérder som denna dom foranleder.

2. Kammarrétten bifaller 6verklagandet delvis nér det géller ersittning for
kostnader och beviljar foreningen erséttning for kostnader 1

forvaltningsratten med 50 000 kr.

3. Kammarrétten beviljar foreningen erséttning for kostnader i

kammarritten med 25 000 kr.

Dok.Id 485510

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2302 Birger Jarls Torg 5 08-561 690 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm E-post: kammarrattenistockholm@dom.se 08:00-16:00

www.kammarrattenistockholm.domstol.se
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YRKANDEN M.M.

Bostadsrittsforeningen Surbrunnsgatan 62-64 yrkar detsamma som i
forvaltningsratten. Foreningen ansoker ocksa om ersattning for kostnader i

kammarritten med 67 606,25 kr inklusive mervirdesskatt.

Skatteverket anser att overklagandet och ansdkan om erséttning for
kostnader ska avslas. Skatteverket anser att det i och for sig ar skéligt med

ersdttning om 15 000 kr.

DET SOM PARTERNA FOR FRAM

Foreningen

Foreningen hanvisar till det som tidigare har forts fram och tilligger bl.a.

foljande.

Bruksvirdering ér betydligt mer réttvisande dn Skatteverkets
genomsnittshyror. Genomsnittshyran ar en mycket generell hyra for ett helt
viardeomrade som endast beaktar byggnadens vérdear. Dessutom avser
genomsnittshyran en hyra tva ar fore fastighetstaxeringsaret. Det innebér att
provningen av om foreningen utgor ett privatbostadsforetag eller inte skulle
kunna ske med en genomsnittshyra med fem érs efterslédpning.
Genomsnittshyran faststélls nimligen 1 tredrsintervaller eftersom
fastighetstaxering av hyreshus sker vart tredje r. Provningen av om en
forening dr ett privatbostadsforetag gors dock arligen vid
inkomstbeskattningen och ska ske utifrdn en for beskattningsaret aktuell
bruksvirdeshyra, som omforhandlas varje dr. Till detta kommer att
allmédnnyttans hyror sedan 2011 inte ldngre dr hyresnormerande. Vid
hyresforhandlingar ldggs alltsd inte allménnyttans hyror till grund for

overenskommelser, utan tidigare forhandlade hyror av parterna pé
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hyresmarknaden beaktas oavsett om hyresvérden tillhor allmdnnyttan eller

ar privat.

Enligt forvaltningsrétten skiljer sig de jamforelsefastigheter som foreningen
har redovisat ndr det géller standard och genomsnittshyrorna varierar
mérkbart. Foreningen anser sig ha styrkt att bruksvérdeshyran uppgar till

1 538 kr per kvm och ar. Skilet till att foreningen angav bade minimala och
maximala normhyror 1 listorna med jimforelsefastigheter var for att visa att
normhyrorna skiftar inom alla fastigheter beroende pé standard och storlek.
Det ar vanligt att hyresvardar renoverar enskilda lagenheter efter hand som
de blir tomma. Det finns dérfor sdvdl ombyggda som icke ombyggda
lagenheter 1 en och samma fastighet. I foreningens fastighet har alla
lagenheter hog standard. De minimala hyrorna ar darfor inte relevanta. De
maximala normhyrorna hos jaimforelsefastigheterna uppgér enligt listan till
mellan 1 455 kr och 1 844 kr per kvm och ar. De flesta normhyrorna ligger
mellan 1 500 kr och 1 700 kr. Jimforelsefastigheterna ligger p4 Norrmalm.
Bolaget dberopar en bilaga med de sju jimforelsefastigheter som ligger
niarmast foreningens fastighet, vars hyror 2015 forhandlades av
Fastighetsdgarna och Hyresgistforeningen. Bruksvarde/normhyra varierar i
bilagan mellan 1 529 kr och 1 624 kr. Hyresforhandlaren Karin Molin har
tidigare bedomt att normhyrorna for foreningens lagenheter skulle uppga till
mellan 1 457 kr och 1 686 kr per kvm och ar om de vore hyresritter.
Normhyrorna for jimforelsefastigheterna styrker att hennes beddmning ar
korrekt. Foreningen noterar att Skatteverket inte lingre gor gillande att det
ska ske en minskning av bruksvérdet till 90 procent. Det forhdllandet att
investeringar av en bostadsréttshavare har effekt pa bruksvirdet &r en f6ljd

av lagstiftningen.

Skatteverket

Skatteverket hdnvisar till det som verket forde fram i forvaltningsrétten och

uppger bl.a. foljande.
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Det ar ostridigt att det &r bruksviardeshyran som ska ligga till grund for
berdkningen av hyresvirdena for bostéder. Bruksvédrdeshyran bor motsvara
vad hyran skulle ha varit for en jimforlig bostad nir det géller exempelvis
lage, standard och véardear. Som grund for bedomningen av storleken pa
bruksvirdeshyran kan hyran for en hyreslédgenhet i fastigheten eller i en
intilliggande fastighet anvindas, om en tillforlitlig jamforelse kan ske. I
annat fall bor Skatteverkets genomsnittshyror, som faststélls infor varje
fastighetstaxering, anvindas som védgledning. Genomsnittshyrorna tas fram
genom att information om allménnyttans hyresintékter samlas in. Dessa
utgor visserligen en form av schablon men denna dr vil underbyggd och
grundar sig bl.a. pd geografiskt ldge och vérdeér. Skatteverket har anvant
sig av genomsnittshyran for fastighetstaxeringsaren 2016-2018, dér
bruksvérdeshyran for en fastighet med véardedr 1980 uppgér till

1 250 kr/kvm. For fastighetstaxeringsaren 2013-2015 uppgar
bruksvirdeshyran for en fastighet med samma vérdeér till 1 200 kr per kvm.
Hyreshdjningen mellan 2013-2015 och 2016-2018 kan fordelas pa ca 17 kr
per kvm och ar. Om en upprékning ska ske ska den d& goras med

17 kr per kvm for ett ar. Inte ens med beaktande av denna hdjning uppfyller

foreningen kraven for att anses utgora ett privatbostadsforetag.

Skatteverket ifragasitter inte riktigheten av det ingivna varderingsintyget
som upprattats av Fastighetsdgarna Service 1 Stockholm AB. Av intyget
framgar det vad foreningen hade kunnat fa om bostadsritterna hyrdes ut i
befintligt skick. Intyget visar dock inte vilken hyresnivd som hade gillt om
bostadsréttsldgenheterna hade varit hyresrétter. Det dr foreningens
verksamhet som ska métas och fordelas. Det gors inte nir man anvinder sig
av ett virderingsintyg som i stora delar grundar sig pa bostadsritternas inre
standard. I en ldgenhet som uppléts med bostadsritt aligger namligen det
inre underhdllsansvaret bostadsréttshavaren och denne bér dven kostnaderna
for detta. En bruksvérdering av bostadsrittsligenheter kommer alltsd mer
eller mindre regelméssigt att hamna hogre och 1 vissa fall betydligt hogre én

den hyresniva som hade géllt om det funnits kvar hyresldgenheter i
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fastigheten. Det dr dérfor inte rimligt att gora en bruksvirdering av
bostadsrittsldgenheterna i de fall dér det inte finns hyresldgenheter i en
forenings fastighet eftersom det ror sig om tva helt olika upplételseformer
med olika forutsittningar (Kammarrétten i Goteborgs dom den 2 februari

2018 i mal nr 3682-17).

Som en f6ljd av det sagda anser Skatteverket att de jimforelsefastigheter
som foreningen har presenterat inte ar relevanta. Jimforelsefastigheterna
motsvarar den standard som foreningens lagenheter har efter
bostadsrittshavarnas standardhéjande reparationer. De ar alltsé inte ett
intdktsmatt pa vad ldgenheterna hade genererat om dessa aldrig hade
upplétits med bostadsritt utan fortsatt att vara i foreningens ansvarssfar diar
motsvarande standardhdjande reparationer inte varit ekonomiskt
forsvarbara. Till detta kommer att Skatteverket anser att
jamforelsefastigheterna de facto inte ar jimforbara. Av forarbetena till
hyreslagen framgar att jimforelseobjekten maste vara i grova drag
jamforbara med hansyn till lage, storlek, utformning och standard.
Foreningen har endast kommit in med en jamforelse 1 form av normvérde,
vilket inte kan anses vara tillrickligt for att styrka att objekten ar
jamforbara. Det framgar inte heller hur jimforelsehyran for foreningens
fastighet har berdknats i forhallande till jamforelsefastigheterna.
Foreningens fastighet innehaller 14 lagenheter dar ytorna och utformningen
av ldgenheterna varierar. Det finns ldgenheter med tva, tre, fyra och fem
rum dér ytorna varierar mellan 51 kvm och 138 kvm. Eftersom
jamforelseobjekten maste vara jamforbara med hédnsyn till ovan angivna
faktorer bor en jaimforelse goras for respektive ldgenhet var for sig pa sa sitt
att en ligenhet med tva rum jamfors med en motsvarande ldgenhet med tva
rum som i grova drag motsvarar varandra osv. Det gdr inte att gora en
tillforlitlig jamforelse baserat pa de underlag som finns att tillga.
Bruksvérdet ska darfor bestimmas med utgangspunkt i Skatteverkets

beslutade genomsnittshyror.
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SKALEN FOR KAMMARRATTENS AVGORANDE

Inkomstbeskattning

Foreningen édger fastigheten Riddarsporren 17 pa Surbrunnsgatan i
Stockholm. I byggnaden pa fastigheten finns 14 bostadslidgenheter, som alla
upplats med bostadsritt, och 2 lokaler, som bada upplats med hyresritt.

Malet géller fragan om foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt
2 kap. 17 § IL och kammarritten ska ta stéllning till om foreningens
verksamhet till klart 6verviagande del bestér 1 att &t sina medlemmar
tillhandahélla bostdder i1 foreningens byggnad (s.k. kvalificerad
verksambhet).

Ett riktmérke for bedomningen av vad som utgor “till klart 6vervagande
del” &r att den kvalificerade verksamheten ska uppga till 60 procent och det
kravet anses i regel uppfyllt om fastigheten anvinds s att minst 60 procent
av taxeringsvérdet beldper pd bostadslagenheter som upplatits till
medlemmarna (HFD 2014 ref. 19). Nar det giller bedomningen av
relationen mellan de olika verksamheterna bor fordelningen av
taxeringsvardet ske 1 forhdllande till hyresvédrdena for bostadsldgenheter
respektive lokaler. Med hyresvarden avses bruksvérdeshyra for bostédder och
marknadshyra for lokaler, dvs. samma varderingsnormer som ligger till
grund for fastighetstaxeringen. (Skatteverkets allménna rad

SKV A 2008:25.) Skatteverket har i allmdnna rdd SKV A 2012:12 uttalat att
for bostdder som innehas med bostadsritt bor bruksvirdeshyran bestimmas
till vad som géller for likvérdiga bostdder i virdeomridet (jimforelsehyra).
Det framgér att jamforelsehyran bor bestimmas med ledning av

— 1 forsta hand hyresnivan for likvérdiga bostdder och lokaler inom
hyreshuset,

— 1 andra hand hyresnivén for bostdder och lokaler i nirliggande hyreshus

nér en tillforlitlig jimforelse kan ske, eller
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— for det tredje av Skatteverket beslutade rekommenderade

genomsnittshyror.

Hyresvirdet for lokaldelen uppgar ostridigt till 1 090 238 kr. Fragan ar hur
hyresvérdet for foreningens bostadsldgenheter, dvs. bruksviardeshyran, ska
bestdmmas. Eftersom det saknas bostéder i byggnaden som ar upplatna med
hyresrétt finns det som forvaltningsrétten har fort fram inte nagon hyresniva

1 fastigheten som kan ge ledning vid bestimmandet av bruksvardeshyran.

Foreningen anser som framgétt att hyresnivan for bostader i1 nirliggande
hyreshus mojliggor en tillforlitlig jamforelse. Foreningen har till att borja
med &beropat en bruksvérdering av samtliga bostadsldgenheter 1 byggnaden.
Virderingen har gjorts av tva personer med lang erfarenhet av
hyresforhandlingar hos Fastighetsigarna Service 1 Stockholm AB. De har
uttalat att den fiktiva hyran efter en bruksvérdering av ldgenheterna bedéms
till 1 895 354 kr for ar 2015, vilket med hédnsyn till den totala ytan om

1 232 kvm motsvarar 1 538 kr per kvm. Andelen kvalificerad verksamhet 1
foreningen uppgér utifrdn detta bruksvérde till 63,5 procent. I ett utlatande
av en extern hyresforhandlare har denne bedomt att bruksvéardeshyrorna for
lagenheterna stimmer 6verens med den beddmning som gjorts i den
ndmnda bruksvérderingen. Till stod for virderingen har foreningen hdnvisat
till listor med hyror for ett antal jaimforelsefastigheter beligna pa Norrmalm
1 Stockholm som forhandlats fram mellan Fastighetsdgarna Service i
Stockholm AB och Hyresgéstforeningen. En lista tar upp hyrorna for

61 fastigheter. Enligt den listan uppgar de maximala normhyrorna hos
jamforelsefastigheterna till mellan 1 455 kr och 1 844 kr per kvm och ar. En
annan lista tar upp hyrorna for 7 fastigheter som ligger ndrmast foreningens
fastighet. Enligt den listan varierar bruksvdrde/normhyra mellan 1 529 kr
och 1 624 kr.

Skatteverket har 1 och for sig inte ifragasatt riktigheten av den aberopade

bruksvérderingen. Verket har dock invént att bruksvirderingen inte visar
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vilken hyra lagenheterna skulle ha haft om de hade varit hyresritter. Verket
menar ocksa att en bruksvirdering av bostadsrittsligenheter regelmassigt
leder till en hdgre hyresnivé dn den som hade géllt om det hade funnits kvar
hyresldgenheter i fastigheten eftersom bruksvérderingen tar hansyn till
bostadsréttshavarnas egna standardhdjande reparationer. Verket har ocksé i
olika avseenden ifragasatt de jimforelsefastigheter som foreningen

aberopat.

Kammarritten har ingen anledning att avvika fran parternas uppfattning att
den bruksvirdering som foreningen aberopat i och for sig far anses korrekt
avspegla bruksvirdet av foreningens ldgenheter sdsom de dr beskaffade
efter bostadsréttshavarnas egna standardhdjande reparationer. Det finns
visserligen visst fog for Skatteverkets invdndning att foreningens
verksamhet inte beddms och fordelas nér en vardering som tar hdnsyn till
bostadsréttsligenheternas inre standard, som foreningen 1 princip inte rader
over, beaktas. Ett saidant hinsynstagande far dock enligt kammarritten dnda
anses folja av de metoder for bestdimmande av bruksvardet som kommer till

uttryck 1 Skatteverkets allmidnna réad.

Aven med beaktande av det som Skatteverket har fort fram anser
kammarritten att de av foreningen aberopade jamforelseobjekten och den
hyresniva som anges i bruksvarderingen kan ligga till grund for
bestimmandet av bruksvérdet for foreningens bostadslédgenheter.
Jamforelseobjekten ér foljaktligen relevanta och kan anses avspegla
hyresnivan for likvirdiga bostdder i omradet. Detta medfor att andelen
kvalificerad verksamhet 1 foreningen é&r tillrdckligt hog for att foreningen
ska utgdra ett privatbostadsforetag. Overklagandet ska dirmed bifallas i

denna del.
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Ersittning for kostnader

Kammarritten har bifallit foreningens 6verklagande. Kammarrétten anser
att foreningen har varit i behov av ombud. Med hdnsyn till mélets
omfattning anser kammarrétten att det ar skiligt med ersattning for
kostnader med 50 000 kr i forvaltningsrétten och 25 000 kr i kammarritten.
Overklagandet angéende ersittning for kostnader i forvaltningsritten och
ansOkan om erséttning for kostnader i kammarrétten ska alltsa bifallas

delvis.

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

Caroline Dyrefors Grufman  Fredrik Fries Sven Hogebrandt

kammarrattsrad kammarrittsrad  tf. assessor

ordforande referent
Henrik Dahlén
kammarrattssekreterare

foredragande
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KLAGANDE
Bostadsrittsforeningen Surbrunnsgatan 62-64, 769605-2625

Ombud: Skattejurist Katarina Hultqvist
Skattejuristen Katarina Hultqvist A
Runebergsgatan 11

114 29 Stockholm
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Fastighetsdgarna Service Stockholm AB
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112 98 Stockholm
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Skatteverkets dnr: 440 220939-17/5481

OVERKLAGAT BESLUT
Skatteverkets beslut 2017-03-07, bilaga 1

SAKEN
Inkomstbeskattning beskattningsar 2015

FORVALTNINGSRATTENS AVGORANDE

Mal nr
23250-17

Forvaltningsritten avslar 6verklagandet och ersittningsyrkandet.

Postadress

115 76 Stockholm

Besoksadress Telefon Telefax
Tegeluddsvégen 1 08-561 680 00 08-561 680 01

E-post: forvaltningsrattenistockholm@dom.se

www.domstol.se/forvaltningsratt

Expeditionstid
méndag—fredag
08:00-16:30
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YRKANDEN M.M.

Bostadsrattsforeningen Surbrunnsgatan 62-64 bestar av 14
bostadsldgenheter som dgs av fysiska personer och tva lokaler som upplats

till juridiska personer.

Skatteverket beslutade att beddma Bostadsrittsforeningen Surbrunnsgatan
62-64 som ett odkta bostadsforetag, att uttagsbeskatta féreningen med

829 075 kr och att faststilla underskott av ndringsverksamhet till 1 542 914
kr. Skilen for beslutet och de beloppsméssiga konsekvenserna framgér av

det 6verklagade beslutet (bilaga 1).

Bostadsrittsforeningen Surbrunnsgatan 62-64 (foreningen) yrkar att
foreningen ska klassificeras som ett privatbostadsforetag for
beskattningsaret 2015. Vidare yrkas ersittning for ombudskostnader med

82 981 kr inklusive moms.

Foreningen anfor bl.a. foljande till stod for sin talan. Alla bostédder ar
upplatna med bostadsritt. Foreningen har 1atit Fastighetségarna Service i
Stockholm AB &sitta bruksvirdehyran i fastigheten. Samtliga
bostadsrittsldgenheter och fastighetens allmdnna utrymmen
okulérbesiktigades i december 2015. Den fiktiva bruksvéardeshyran for
bostidderna har dirvid bedomts till 1 895 354 kr for ar 2015 vilket motsvarar
cirka 1 538 kr per kvim. Andelen bostdder, dvs. dkta del, utgor dd enligt
kalkyl 63,48 procent och foreningen &r déarfor ett privatbostadsforetag.

Skatteverket anfor att bostadsrattsinnehavarnas egna standardhdjande
renoveringar inte bor ligga till grund for berdkningen av bruksvérdet dé det
virdet inte blir jimforbart med bruksvérdet pd en likvérdig hyresrétt.
Skatteverkets instillning beror pd en missuppfattning av begreppet

bruksvérde. Begreppet bruksvirde redogjordes ingdende for i Kammarrétten
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1 Stockholms dom den 17 maj 2016 i mal nr 2480-2481-15. Kammarrittens
anvandning av begreppet visar att bruksvérdet inte har nagot att gora med
vem som har utfort den bruksvéirdesh6jande atgarden. Vidare redogors i
kommentaren till hyreslagen for vilka faktorer som inverkar péd bruksvérdet,
bland annat ldgenhetens standard. Det framgér ocksa att med bruksvéardet
bor avses vad ldgenheten med hinsyn till dess beskaffenhet och formaner
samt dvriga faktorer kunde anses fran hyresgésternas synpunkt vara vird 1
forhéllande till likvérdiga lagenheter pd orten. Vid beddmandet hirav ska
man bortse fran byggnadsér, samt produktions-, drift-, och
forvaltningskostnader &ven som fran andra sérskilda betingelser for
hyressattningen. Vidare anges pa hyresnimndens hemsida bland annat att en
lagenhets bruksvirde dr det praktiska virde den har ur hyresgéisternas
synvinkel och att fastighetsidgarens kostander saknar betydelse. Bruksvérde
ar saledes ett objektivt viarde oavsett vem som har gjort investeringen. En
lagenhet far inte ett annat bruksviarde om det dr en hyresgést som gjort
investeringen. Likadant far en ldgenhet inte lagre bruksvirde for att det dr en
bostadsrittsinnehavare som har bekostat atgirder i1 ldgenheten. Att atgérder
bekostade av bostadsrittshavaren ska beaktas framgar av bl.a. SKV A
2008:25 dir det anges att med hyresvérde avses bruksvardeshyra. Det ér ett
faktum att bruksvardeshyran dr oberoende av vem som bekostat den
hyreshdjande atgirden. Skatteverket maste acceptera den faktiskt gillande
definitionen av bruksvirde dven om den far konsekvenser som Skatteverket

inte Onskar.

Om Skatteverket menar att bruksvérdeshyra inte alls ska tillimpas dberopar
foreningen att det i SKV A 2008:25 om griansdragning mellan
privatbostadsforetag och oédkta bostadsforetag, anges att det ar
bruksvirdeshyra for bostédder som ska vigas mot marknadshyra for lokaler.
Detta dr 1 Overensstimmelse med 9 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen dér

hyra for bostader definieras som bruksvirdeshyra.
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Skatteverket har dven anfort att enbart ett bruksvérdesintyg inte kan ligga
till grund for bedomningen av en bostadsrattsforenings skatteméssiga status
utan att det samtidigt skall goras en prévning utifrén relevanta
jamforelsehyror 1 likvirdiga bostdder i det aktuella omrédet. Att bruksvérdet
kan bestimmas genom jamforelse med hyran for bostider i nérliggande

hyreshus anges 1 SKV A 2015:14.

Foreningen har till forvaltningsrétten gett in handlingar som visar vad som
lagts till grund for bruksvérderingen, lista 6ver hyror pa Norrmalm 2015,
som forhandlats fram av Fastighetsdgarna Service i Stockholm AB och
Hyresgistforeningen, utvisande hyror i nédrliggande hyreshus samt

fotografier fran besiktningen som utgjorde grund for bruksvarderingen.

En tillforlitlig jaimforelse kan ske 1 detta fall darfor att alla de hyror som
aberopats som jimforelsematerial dr forhandlade av Fastighetsidgarna
Service Stockholm AB med hyresgéstforeningen, vilket borgar for att
hyrorna &r korrekta. Foreningen har inte gjort jamforelser med lagenheter
med sdmre standard. Bruksvirderingen dr gjord med jamforelse med
lagenheter som faktiskt har motsvarande standard som bostadsrétterna.
Foreningen har dberopat bevisning som med styrka visar att en tillforlitlig
jamforelse kan ske. Jimforelsehyran ska darfor bestimmas med ledning av
hyresnivan i ndrliggande hyreshus och det finns ingen anledning att tillimpa

Skatteverkets rekommenderade jamforelsehyror.

Skatteverket foresprékar att deras genomsnittshyror ska anvéindas men for
att hivda detta maste de bortse fran SKV A 2015:14 dar det anges att
bruksvirdet i forsta hand berdknas med ledning av eventuellt uthyrd boarea
inom byggnadsenheten, i andra hand med ledning av hyresnivan inom
omrédet och forst 1 tredje hand med ledning av Skatteverkets
rekommenderade genomsnittshyror. Genomsnittshyror dr sdledes endast en

hjdlpregel vid fastighetstaxering for det fall det inte gér att bestimma en
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verklig bruksvirdeshyra. Skatteverket har vitsordat bruksvérderingen varfor

det dr ostridigt att forutséttningar for andrahandsalternativet foreligger.

Skatteverket vidhéller sitt beslut. For det fall foreningen vinner bifall till
sin talan vitsordar Skatteverket 20 000 kr som skailig ersdttning for

ombudskostnader. Verket anfor bl.a. foljande till stod for sin uppfattning.

Skatteverket anser att bostadsrittsinnehavarnas egna standardhdjande
renoveringar inte bor ligga till grund for berdkningen av bruksvérdet da det
vérdet inte blir jimforbart med bruksvirdet pa en likvardig hyresritt.
Skatteverket godtar att inte reducera bruksvirdet till 90 procent men anser

att foreningen fortfarande ska betraktas som ett odkta bostadsforetag.

Skatteverket ifragasitter inte foreningens bruksvérdering i sig men som
framgar av 2 kap. 17 § inkomstskattelagen (1999:1229), IL, ar det som ska
métas och fordelas foreningens verksamhet. Skatteverket anser inte att de
faktiska intéktsforhdllandena ska avgora foreningens status, men det gér inte
att komma ifrén att foreningens verksamhet, utifrn lagstiftningens
utformning, knappast kan anses vara sadan att den borde berittiga till att
kvalificera féreningen som ett privatbostadsforetag med den formanliga

beskattning som blir foljden.

Den forbéttring av en lagenhets standard som en bostadsrittshavare
bekostar, kommer normalt denne till godo i form av ett hogre pris vid en
forsdljning. Bostadsréttshavaren tillgodoréknas dessutom i vart fall en del av
utgifterna som forbéttringsutgifter vid beskattningen. Ddremot kommer
standardh6jande atgirder inte foreningen till godo eftersom féreningen
genom upplatelseavtal for obestimd tid avhént sig vérdet av ldgenhetens
nyttjande. Det sdger sig sjélv att ett virde som foreningen inte kan forfoga
Over inte kan utgdra ett matt pa foreningens verksamhet. Enligt Skatteverket

bor dirfor det underhéll och de forbéttringar som bostadsrattshavarna sjilv
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bekostat inte f4 genomslag pa det bruksvérde som ska anvéndas i den hir

aktuella bedomningen.

Om foreningens syn skulle bli géllande skulle detta innebéra ett brott med
den administrativa praxis som tillimpats sedan 50-talet. Det skulle ocksa
innebéra en ordning dér det blir de enskilda medlemmarnas atgarder och

inte foreningens egna som styr klassificeringen.

Att i bedomningen av om ett foretag &r ett privatbostadsforetag anvinda
samma virden som i fastighetstaxeringen ger en naturligt stabiliserande
effekt. Detta eftersom det 1 bdda fallen dr samma saker som ska métas och
dé det ar skattemdssigt fordelaktigt for en fastighetségare att ha 14ga virden
vid fastighetstaxeringen medan det vid bedomningen av om ett foretag ir ett
privatbostadsforetag istdllet &r en skattemissig nackdel. I det hér
sammanhanget vill Skatteverket ocksd papeka att taxeringsvérdet for
foreningens byggnad om 20 mnkr (fastighetstaxeringsdret 2016) fordelar sig
med 11 mnkr pa lokaler och 9 mnkr pé bostéder. Det innebér bl.a. att det
hogre virde som bruksvérderingen utvisar inte synes ha fatt genomslag 1

fastighetstaxeringen.

Syftet med bruksvirderingen ar att ta fram ett virde som hade gillt for
foreningens fastighet om den fortsatt att vara en hyresfastighet. Det &r
oerhort viktigt enligt Skatteverkets mening att man ar inforstadd med att det
virde som intyget visar dr den faktiska standarden i foreningens ldgenheter.
En stor del av den faktiska standarden dr en effekt av en stor skillnad mellan
de olika upplételseformerna bostadsritt och hyresrétt. Vid hyresupplatelser
star hyresvdrden for underhéllet och renoveringar medan det vid en
bostadsupplételse dr den medlem som édger bostadsritten som stér for det.
Skatteverket vill hdnvisa till Kammarritten 1 Géteborgs dom den 2 februari

2018 1 mél nr 3682-17 och delar Kammarrittens uppfattning att
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varderingsintyg inte kan anvindas for att ersétta avsaknaden av en faktisk

hyresniva 1 fastigheten.

Skatteverket anser inte heller att foreningens intyg eller den lista av hyror i
61 stycket fastigheter pa Norrmalm 2015 som foreningen gett in faller in
under punkt 2 i Skatteverkets allmdnna rad SKV A 2015:14. De dberopade
jamforelsefastigheterna varierar kraftigt i genomsnittshyra och féreningen
har inte pa ndgot sétt forklarat hur de utvalda jimforelsefastigheterna har
tagits fram eller hur de utvalda fastigheterna har beaktats vid uppréttandet
av foreningens vérderingsintyg. Det forefaller som att foreningen har valt ut
jamforelsefastigheter med bakgrund i sitt varderingsintyg.
Jamforelsefastigheternas virden jimfors med ett virde som inkluderar dessa
forbattringar hos foreningen och som det enligt Skatteverkets stdndpunkt
ska bortses ifran. Konsekvensen blir att foreningens dberopade
jamforelsefastigheter inte dr jamforbara pa denna grund enligt punkt 2 i det

allménna radet da det inte kan ske en tillforlitlig jamforelse.

Skatteverket anser att Skatteverkets framtagna genomsnittshyror ska
anvéndas 1 detta fall di foreningen inte har lyckats visa ett mer korrekt

bruksvérde pa sin fastighet enligt punkt 1 eller punkt 2 i det allménna radet.

SKALEN FOR AVGORANDET

Utgangspunkter for forvaltningsrittens bedomning

Med privatbostadsforetag avses enligt 2 kap. 17 § inkomstskattelagen
(1999:1229), IL, en svensk ekonomisk forening eller ett svenskt aktiebolag
vars verksamhet till klart 6vervigande del bestar i att till sina medlemmar
tillhandahalla bostidder 1 byggnader som dgs av foreningen, sd kallad
kvalificerad verksamhet. Kravet pé att den kvalificerade verksamheten

uppgar till 60 procent anses 1 regel uppfyllt om verksamheten till minst
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60 procent av taxeringsvirdet beloper sig pa bostadsldgenheter som

upplétits till medlemmarna (se HFD 2014 ref. 19).

Hur griansdragningen mellan privatbostadsforetag och odkta bostadsforetag
ska goras behandlas i Skatteverkets allmidnna rad SKV A 2008:25. I det
allménna radet anges att berdkningen av hur stor del av verksamheten som
ar kvalificerad bor utga fran en fordelning av taxeringsvirdet 1 forhéllande
till hyresvirdena pa fastigheten. Med hyresvérden avses bruksvirdeshyra for
bostdder och marknadshyra for lokaler, dvs. samma vérderingsnormer som

ligger till grund for fastighetstaxeringen.

Skatteverket har i allménna rdd SKV A 2012:12 (numera SKV A 2015:14)
om riktvdrdesangivelser och grunderna for taxeringen och vérdeséttningen
av hyreshus- och dgarldgenheter vid forenklad fastighetstaxering bl.a. uttalat
att for bostdder som innehas med bostadsritt bor bruksvéardeshyran
bestimmas till vad som géller for likvérdiga bostider 1 virdeomradet
(jdmforelsehyra). Vidare framgar att jimforelsehyran bor bestimmas med
ledning av 1 forsta hand hyresnivan for likvardiga bostdder inom hyreshuset,
1 andra hand hyresnivan for bostéder 1 nérliggande hyreshus nir en
tillforlitlig jamforelse kan ske och i tredje hand av rekommenderade

genomsnittshyror beslutade av Skatteverket.

Forvaltningsrittens bedomning

Fragan som forvaltningsritten ska ta stdllning till &r om foreningen for
beskattningsaret 2015 ska anses vara ett privatbostadsforetag enligt 2 kap.
17 § IL. Avgorande for denna bedomning ar vilka viarden som ska ligga till
grund for berdkningen av den kvalificerade verksamheten.
Forvaltningsritten ska dven prova fragan om ersittning for

ombudskostnader.
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Vid berékningen av den kvalificerade verksamheten har foreningen utgétt
frén lagenheternas genomsnittliga bruksvirdeshyra efter en véardering av
Fastighetsdgarna Service 1 Stockholm AB. Vid vdrderingen har det gjorts en
besiktning av foreningens fastighet och samtliga bostadsrittsldgenheter. En
jamforelse utifrin fastighetens och lagenheternas standard har dérefter gjorts
med ett antal fastigheter i omradet. Skatteverket ifradgasatter inte i sig den
bruksvirdering som foreningen har presenterat. Skatteverket anser dock att
vérdet av en bruksvérdering inte kan anvindas vid bedomningen dé vérdet
hojts av forbéattringar av ldgenheternas standard som bekostats av
bostadsréttsinnehavarna. Skatteverket har istillet utgatt fran en berdkning

med grund i de genomsnittshyror som tillimpas vid fastighetstaxeringen.

Forvaltningsrétten konstaterar att den berdkningsmetod som Skatteverket
forordar sedan lang tid utgjort administrativ praxis som tillampats vid
grinsdragningen. Forvaltningsritten instimmer 1 Skatteverkets uppfattning
att utgangspunkten méste vara att bedomningen &r forutsebar och enkel att
gora for att rattstillampningen ska bli konsekvent. Det bor dock finnas
utrymme att beakta dven andra berdkningsmetoder dn de genomsnittshyror

som Skatteverket har beslutat och som Skatteverket foresprékar.

Foreningen och Skatteverket dr Overens om att det dr bruksvirdeshyran som
ska ligga till grund for berdkningen av hyresvérdena for bostader. Det som

ar tvistigt 1 malet ar hur bruksvardeshyran (jaimforelsehyran) ska bestimmas.

Forvaltningsrétten konstaterar inledningsvis att det saknas hyreslédgenheter i
foreningens fastighet. Det finns alltsa inte ndgon hyresniva i fastigheten att
lagga till grund for bedomningen av bruksvérdet for bostadsratts-

lagenheterna i foreningen.

Fragan blir dd om jamf6relsehyran kan bestimmas med ledning av

hyresnivan for bostéder i nérliggande hyreshus med utgdngspunkt i de
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hyror som forhandlats fram av Fastighetsidgarna Service i Stockholm AB.
Jamforelsen ska goras under forutsittning att en tillforlitlig jaimforelse kan

ske.

Skatteverket invinder att de &beropade jaimforelsefastigheterna varierar
kraftigt i genomsnittshyra fran minimum 540 kr till maximum 1 844 kr. Det
har inte forklarats hur jimforelsefastigheterna har tagits fram, varfor det ar
sa stora skillnader eller vilken typ av bostdder som finns i
jamforelsefastigheterna. Det har inte heller satts ndgon genomsnittlig
hyresnivé pa de intilliggande jimforelsefastigheterna. Foreningen tilligger
att 1 jdmforelsematerialet anges inte hyra per kvadratmeter utan minimum
och maximum normhyra i fastigheten. Att ange hyra per kvadratmeter vore
missvisande, eftersom standarden i de olika ldgenheterna varierar.
Normhyra avser hyran for en fiktiv ldgenhet om tre rum och kok pa 77 kvm

och anvinds ndr man férhandlar hyra.

Foreningen har till stod for sitt val av metod och berdkning ldmnat in ett
omfattande material bestaende av fortydliganden och bilder for respektive
bostadsritt i foreningen m.m. Utredningen om bruksvérdeshyran har utforts
av personer med lang erfarenhet av hyresforhandlingar och listor med
jamforelsehyror i Norrmalm har lamnats in till stod for intyget ar korrekt.
Listorna avseende jamforelsehyror far i och for sig anses vara relevanta vid
beddmningen av vad som utgdr hyresnivan for likvardiga bostider 1
omrddet. Forvaltningsrétten konstaterar emellertid att de redovisade
jamforelsefastigheterna skiljer sig &t vad géller standard och att
genomsnittshyrorna varierar méarkbart. Det gar darfor inte att dra nagra sikra
slutsatser om vilket bruksvéirde som kan anses vara jamforbart med
foreningens fastighet. Jimforelsen kan saledes inte anses vara tillforlitlig
och Skatteverkets genomsnittshyror ska darfor ligga till grund for

bestimmandet av hyresvardet for bostdderna.
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Ersittning for kostnader
Foreningen har inte vunnit bifall till sin talan. Négot annat skil att bevilja

ersittning for kostnader har inte kommit fram. Féreningens yrkande om

ersittning for kostnader i mélen ska dirfor avslés.

HUR MAN OVERKLAGAR

Detta avgorande kan 6verklagas. Information om hur man &verklagar finns i

bilaga 2 (FR11).

Lena Lagercrantz

Radman

Namndemannen Leif Bokstrom, Fred Saberi och Karin Zelmerlov har ocksa

deltagit 1 avgorandet.

Mans Lysén har foredragit malet.

11
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Anvisningar for éverklagande FR-11 - Overklagandetid 2 man

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar

FR-11

Vill du att beslutet ska dndras i nagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 2 manader

Tiden ridknas oftast fran den dag som du fick
del av beslutet. I vissa fall raknas tiden i stillet
fran beslutets datum. Det giller om beslutet
avkunnades vid en muntlig f6rhandling, eller
om ritten vid férhandlingen gav besked om
datum for beslutet.

For part som foretrader det allminna (till
exempel myndigheter) riknas tiden alltid fran
beslutets datum.

Hur rdknar vi ut tiden?

Oftast dr sista dagen for Gverklagande exakt 2 mdnader
fran det datum som tiden bérjar riknas.

Exempel: Du fick del av beslutet den 21 december
- tiden gdr ut den 21 februari.

Om samma datum inte finns i slutménaden gar tiden i
stillet ut pa slutmédnadens sista dag.

Exempel: Du fick del av beslutet den 31 december
- tiden gér ut den 28 februari.

Om sista dagen for 6verklagande ér en 16rdag, sondag
eller helgdag, midsommarafton, julafton eller nyars-
afton, ricker det att 6verklagandet kommer in nista
vardag.

Sa har gor du

1. Skriv forvaltningsrittens namn och
malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i malet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skicka eller limna in 6verklagandet till
forvaltningsritten. Du hittar adressen 1
beslutet.

Vad hander sedan?

Forvaltningsritten kontrollerar att verklagan-
det kommit in i ritt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
forvaltningsritten 6verklagandet och alla
handlingar 1 malet vidare till kammarratten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven kammarritten skicka brev
pa detta sitt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med forvaltningsritten om du har
fragor. Adress och telefonnummer finns pa
forsta sidan i beslutet.

Mer information finns pd www.domstol.se.

Sida 1 av 1
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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



