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Christina Gyland

Marknadsvardets betydelse
for bostadsrattstoreningar

Skatteverkets pagdende granskning av bostadsrittsforeningar gor att mdnga
[foreningar klassificeras om fran dkta till odkta bostadsforetag. En 6kad skattebe-
lastning for savdl foreningen som medlemmarna blir foljden. I artikeln granskas
och diskuteras anvindningen av begreppet marknadsvdrdet, som styr inte endast
gransdragningen mellan dessa bdda kategorier, utan dven uttagsbeskatiningen
av foreningen och utdelningsbeskatiningen av medlemmarna.

1 Inledning

Det kom som en blixt frdn en klar himmel den dag jag naddes av beskedet att
den bostadsrittsférening dar jag bor hade taxerats som ett odkta bostadsfore-
tag. I min f6restillningsvarld tjanar oédkta bostadsféretag pengar - i regel
genom hyresinkomster fran affirslokaler eller bostidder - inkomster som med-
lemmarna kan tillgodogora sig genom att sianka avgifterna och bo billigt. Men
i var forening dr niringsidkarna medlemmar precis som vi andra. Vara afférs-
lokaler ger inga hyresinkomster till f6reningen. Pa sa sétt vicktes mitt intresse
for skattefragan och blev upprinnelsen till denna artikel. Jag blev tvungen att
ge mig i kast med ett omrade som jag tidigare haft svart att forstd, namligen
hur man skiljer mellan dkta och odkta bostadsféretag och hur féreningen och
medlemmarna beskattas.!

1.1  Historik

De flesta sammanslutningar inom bostadskooperationen dr bostadsrattsfre-
ningar, som har kunnat bildas alltsedan 1930 da den forsta bostadsrittslagen
kom. Aldre sammanslutningar géar oftast under beteckningen bostadsféreningar.
Nagra fa ar bostadsaktiebolag. Det gemensamma for dessa s.k. bostadsforetag
ar att de har medlemmar eller delidgare som bor i foretagets fastighet.
Dubbelbeskattning har gillt som princip i bolagssektorn alltsedan 1910. Det
innebdr att vinsten forst beskattas i bolaget och sedan ytterligare en gang nér
den delas ut. Som utdelningsinkomst behandlas 4dven bostadsférman. Bostads-
foretagen tillhérde darfér den dubbelbeskattade sektorn, men 1923 infordes
for deras del sarskilda skatteregler som begransade beskattningen till ett led.
Bestammelsen justerades 1930 for att fortydliga att det kravdes att verksamheten
ocksa utévades i enlighet med dndamalet. Definitionen som inférdes 16d: "Med
bostadsforening och bostadsaktiebolag forstas ekonomisk férening och aktiebo-

! Artikeln dr en omarbetad version av en uppsats som presenterades vid ett seminarium pa Eko-
nomihdégskolan den 9 oktober 2007. Jag riktar ett tack for viardefulla synpunkter fran deltagare och
6vriga personer i min nérhet, frimst prof. Claes Norberg, vid Institutionen fér handelsritt, som
uppmuntrat och stott mig i arbetet.
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lag, vars verksamhet uteslutande eller huvudsakligen bestar i att at féreningens
medlemmar eller bolagets dgare bereda bostdder i hus som 4ges av foreningen
eller bolaget.”

Ett behov av att férenkla skattereglerna vixte sa smaningom fram och 1954
inférdes schablonbeskattning for de dkta bostadsféretagen. Den utformades pa
samma sitt som déavarande villabeskattning och har varit oféridndrad fram till
2007. Definitionen fér gransdragningen fran 1930 beholls men nagon vigled-
ning i gransdragningsfragan ges inte i prop. 1954:37 som foregick inférandet av
schablonbeskattning. Fragan togs efter utredning upp igen i prop. 1957:3. Hér
finns de uttalanden som fatt stor genomslagskraft da de legat till grund f6r Riks-
skattenamndens (RN) och Riksskatteverkets (RSV) anvisningar.? Det innebdr att
RSV under alla ar i sina rekommendationer har uttalat att grinsdragningen ska
ske genom fordelning av taxeringsvdrdet och att fordelningen ska ske i forhal-
lande till kyresvdrdena £6r de olika ligenheterna (s. 28). Denna metod for grans-
dragning lagfistes emellertid inte 1957.

Schablonbeskattningen utformades som en beskattning enbart pa foretags-
niva. Den innebar for bostadsféretagens del att de som skattepliktig intékt tog
upp 3 % av taxeringsvardet medan avdragsritten for utgifter begransades till
rantor o.d. Schablonintikten tradde pa sa satt i stillet for all avkastning av fastig-
heten. For odkta bostadsféretag saknas sirskilda skatteregler. Av det foljer att de
beskattas konventionellt enligt vanliga regler och att dubbelbeskattning giller
som princip. I stort giller samma skatteregler for aktiebolag och ekonomiska
foreningar. Beskattningen av medlemmarna kallas for utdelningsbeskattning
och beskattningen av bostadsrattsforeningen for uttagsbeskattning.

1.2 Vad ir en idkta bostadsrittsforening?

Genom inkomstskattelagen (IL) inférdes beteckningen privatbostadsforetag for
de foretag som uppfyller kraven i 2 § 17 § IL.? Dir stadgas att med privatbo-
stadsforetag avses en svensk ekonomisk forening eller ett svenskt aktiebolag:

“vars verksambhet till klart 6vervigande del bestar i att at sina medlemmar eller del-
agare tillhandahalla bostader i byggnader som &gs av foreningen eller bolaget, ...”

Bestdmmelsen har séledes i stort haft samma lydelse sedan 1930. Da IL infordes
byttes det dldre uttrycket "uteslutande eller huvudsakligen” ut mot till "klart
6verviagande del”. Andringen angavs vara en kodifiering av praxis.? Definitionen
ar allmédnt hallen och ger ingen tydlig anvisning om hur grinsdragningen ska
ske.> Man hinvisas darfor till ytterligare rattskillor; rattspraxis, forarbeten och
Skatteverkets rekommendationer. Aven Skatteverkets broschyrer ir av intresse i
sammanhanget, da de f6ljs av handlaggare vid Skatteverket. De ér inte rattskél-
lor men har trots det fatt genomslag i domstolspraxis.®

2 RN var RSVs féregingare. Fran 2004 ingar alla skattemyndigheter i det samlade Skatteverket.

% IL trddde i kraft den 1 januari 2000. Tidigare lagrum: 2 § 7 mom. SIL, 24 § 3 mom. KL och p. 3
anv. 24 § KL.

* Prop. 1999/2000:2 Del 2 s. 34.

5 Melz har behandlat gransdragningen och de odkta féreningarnas beskattning i Skattenytt (SN)
2000 s.237 resp. 618. AOs ansdkan om forhandsbesked i RRs dom 25/1 2008 mal nr 5114-07 inne-
héller ocksa en utforlig rittslig bedémning

6 Se AOs ansokan om forhandsbesked, s. 8, i RRs dom 25/1 2008, mal nr 5114-07.
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1.3 Ar hyresvirdena uttryck for marknadsvirdet?

Konsekvenserna av en omklassificering till odkta forening blir uttagsbeskattning
av féreningen och utdelningsbeskattning av medlemmen. Foér bada giller da att
inkomsterna ska uppskattas till marknadsvirdet. Detta uttryck har i IL ersatt
det édldre uttrycket ortens pris. I RSV:s rekommendation anges att uttrycket
normalhyra motsvarar i orten gillande hyrespris. Aven beteckningarna hyres-
vardena och hyresnivaerna férekommer. Samma virden anvinds da fastighetens
taxeringsvirde ska bestimmas. Beteckningen hyresvirdena anvands av RN och
RSV di uttalanden gérs om griansdragningen.

For bostadsrattsféreningar far begreppet marknadsvirdet darfér betydelse
i fyra situationer; vid griansdragning mellan dkta och odkta féreningar, uttags-
beskattning av odkta féreningar, utdelningsbeskattning av medlemmar och da
taxeringsvarden bestims. Det 4r innebdrden av marknadsvirdet i dessa fyra
situationer som dr foremal for mitt intresse.

Ger verkligen hyresviardena uttryck fé6r marknadsvirdet i samtliga dessa fyra
situationer? Eller kan marknadsvirdet vara helt olika virden i olika situationer?
Hur fungerar hyresvirdena som norm vid grinsdragningen? Ar de effektiva i
sa motto att lagens syften uppnas? Jag har nirmat mig fragestillningen utifran
ett “ekonomiskt perspektiv’ och fragat mig om konsekvenserna av omklassi-
ficeringen leder till korrekta och rimliga resultat i nivd med vad som sker pa
marknaden.

Vid lagtolkning ar det viktigt att foérsta den kontext i vilken regeln tillkom.
Hur sag vdrlden d& ut? Finns det nagon skillnad som skulle kunna paverka
dagens tolkning av reglerna? Precis som i dag gillde principen om dubbelbe-
skattning i bolagssektorn. Diaremot har var stadsbild fordndrats. Nir lagregeln
inférdes 1930 och senare pa 50-talet, nir reglerna sags 6ver, fanns i princip inte
affarslokaler med bostadsritt. Fran 60-talet 4r det ett krav frin stadsplanerarna
att centralt beldgna fastigheter ska ha butiker i bottenplan. I dag ir det darfér
inte ovanligt att butiker dr bostadsratter. Slutligen, vad géller finansieringen av
foreningens fastighet, finns en trend att allt stérre del av kapitalkostnaden laggs
pa medlemmarna.

2 Marknadsvirdet

Uttrycket marknadsvardet i 61 kap. 2 § IL 4r numera en samlingsbeteckning for
vad som i 42 § kommunalskattelagen (KL) fére skattereformen 1990 var uttryckt
som tre skilda regler; en fér bostadsférman, en fér 16neférmaner och en for
uttag av varor. Bostadsforman skulle virderas med ledning av i orten gillande
hyrespris, 16neférmaner till ortens pris och vid uttagsbeskattning gillde vad den
skattskyldige skulle ha erhallit vid forsiljning under jamférbara forhallanden av
motsvarande kvantiteter. En av huvudtankarna i skattereformen var att astad-
komma en enhetlig och neutral beskattning av arbetsinkomster. Ortens pris var
ett uttryck fé6r marknadsvirdet, men i praktiken hade undervirderingar blivit
vanliga. Genom att byta uttryck ville man lyfta fram att virderingen framdver
skulle ske till det verkliga marknadsvirde och utan tillimpning av nagon typ av
forsiktighetsprincip.” Den sirskilda bestimmelsen om virdering av bostadsfor-
man togs inte med da IL inférdes, da den inte ansigs sdga nagot utéver huvud-
principen om marknadsvirdet.®

7 Prop. 1989,/90:110 s. 320 och s. 655.
8 Prop. 1999,/2000:2 s. 662.
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Marknadsvirdesprincipen ar i 61 kap. IL uttryckt som tva olika regler, en for
l6ne- och bostadsférmaner i det andra stycket och en f6r uttagsbeskattning i det
tredje stycket:

"Med marknadsvirde avses det pris som den skattskyldige skulle ha fétt betala pa
orten om han sjilv skaffat sig motsvarande varor, tjanster eller férméaner mot kontant
betalning.

I fraga om tillgangar eller tjénster frin den egna niringsverksamheten avses med
marknadsvirde det pris som niringsidkaren skulle ha fatt om tillgangen eller tjinsten
bjudits ut p4 marknaden pa villkor som med hinsyn till den skattskyldiges affarsmas-
siga situation framstar som naturliga.”

Tredje stycket tillimpas i inkomstslaget néringsverksamhet vid beskattning
av uttag och underpriséverlatelser. Regeln fick sin nuvarande utformning da
omstruktureringslagarna infordes 1998 och placerades i 22 § KL.? I IL skedde
en samordning och de bada reglerna placerades i 61 kap. Det ildre uttrycket
“jamforbara forhallanden” utmonstrades som inte relevant vid underpriséverla-
telser, da det vid dverlatelse till underpris ofta foreligger nagon form av intres-
segemenskap mellan siljare och kopare. Det virde man séker dr nagon sorts
objektivt jimforelsepris.”

Marknadsvardet bestdms saledes enligt tvd olika normer, en norm foér utdel-
ningsbeskattning pa individniva (dgarnivd) och en norm fér uttagsbeskattning
pa foretagsnivd. Det ligger i sakens natur att beskattningen endast omfattar skill-
naden mellan marknadsvirdet och det som betalats for féormanen eller uttaget.
Detta framgar explicit betraffande férman av kost, bostad och bil i 61 kap. 4 och
11 §§ IL, men kunde hellre ha tagits in i 2 § som en del av huvudprincipen.

3 Rattspraxis

Rittskillematerialet i gransdragningsfragan ir mycket begrinsat. I Skattenytt
(SN) 2000 s.237 redogor Melz for rattspraxis fran 1930 da gransdragningsbe-
stimmelsen inférdes och finner det fdrvanande att RR inte mer generellt tagit
stdllning till hur tillimpningen ska ske. Inte i nagot fall har taxeringsvirdesmeto-
den stillts pa sin spets (s. 240). Melz aterger darfér ocksa ett antal kammarritts-
domar och férhandsbesked (ej provade av RR) och beskriver f6ljande tenden-
ser. For det forsta visar rattsfallen pa lingtgdende stabilitet i bedobmningen och att
omklassificering bor ske med trighet (s. 242). Av rattsfallen RA 1944 ref. 62 I-1II
drog, enligt ett uttalande i prop. 1957:3, s. 10, de sakkunniga den slutsatsen att
"en forening, som ursprungligen bildats med syfte att huvudsakligen eller ute-
slutande upplata bostdder at medlemmarna, enligt den tidigare lagstiftningen
ansetts kunna bibehalla sin karaktar av bostadsférening i kommunalskattelagens
mening dven om flertalet ligenheter upplatits till utomstiende. Nagon skillnad
mellan de fall da sadan upplatelse gjorts av féreningen och de fall dd medlem
sjalv hyrt ut ldgenhet torde ej ha gjorts.” Rittsfallen boér ha full relevans dven
i dag.!! Det ursprungliga syftet med att bilda foreningen tillmittes saledes bety-
delse vid bedémningen.

9 22 § anv. p. 1 a, tredje stycket KL (Lag1998:1604, prop. 1998/99:15) som tridde i kraft 1999-01-
0l.

10 Prop. 1989/90:15 s. 166.

1 Se AOs beddmning i ansékan om foérhandsbesked, RRs dom i mél 5114-07 (s. 8).

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-07-04 10:56:38



4@ SKATTENYTT 2008 513
Badedi |

Stabiliteten dr emellertid inte orubblig. I RA 1965 Fi. 1899 ansigs en bostads-
rattsférening inte lingre vara dkta. Av taxeringsvirdet beldpte knappt 50 % pa
bostadslidgenheter upplatna at medlemmar (24 st.). Vid bildandet 1925 var alla
ligenheter utom en upplatna till medlemmar.!?

Melz konstaterar sammanfattningsvis att bedémningen i ett antal férhands-
besked och kammarrittsdomar tagit sin utgangspunkt i taxeringsvirdets for-
delning (s.241). Av domarna drar han ocksd den slutsatsen att taxeringsvirdes-
metoden i princip dr mojlig att frangd, dven om sa inte skedde i fallen (s. 247).
Samma tendenser kan utlisas i de kammarrittsdomar som kommit efter Melz”
artikel och jag avstar darfor fran att narmare referera till dem hér."

Grinsdragningsfragan aktualiseras i RRs dom i mal 5114-07 avkunnad den
25 januari 2008 (AOs ansokan om férhandsbesked). AO ville fa prévat efter
vilka principer klassificeringen som privatbostadsforetag ska goras. Féreningen
i fraga har endast bostdder och lokaler upplatna at medlemmar och verksamhe-
ten har inte forandrats sedan bildandet. Ndgon klarhet i grinsdragningsfragan
ges inte heller nu men anyo betonas betydelsen av stabilitet vid klassificeringen.
Domstolen héinvisar till den administrativa praxis som sedan ca 50 ar foreligger
i form av anvisningar och rekommendationer fran RSV och RN. Endast om
verksamheten i en férening férindras till omfattning eller karaktar ska omklas-
sificering aktualiseras. Domstolens uttalande visar pa betydelsen av att Skatte-
verket gor en korrekt bedémning i klassificeringsfragan redan vid bostadsratts-
foreningens forsta taxering. Skatteverkets skyldighet att se till att drendena blir
tillrackligt utredda framgar numera av 3 kap. 1 § taxeringslagen. Ur domskélen
utldses bl.a.:

“Féreningen har vid samtliga taxeringar fram till den aktuella beskattats som ett pri-
vatbostadsforetag (dkta bostadsforetag). Det far dirmed anses klarlagt att féreningen
vid tidpunkten fér upprittandet av den ekonomiska planen och i samband med
fardigstallandet av byggnaden och upplatelserna av bostadsligenheter och lokaler
till medlemmarna uppfyllde de krav som enligt ovan nimnda administrativa praxis
stilldes pa ett privatbostadsféretag. Det far likaledes anses klarlagt att féreningens
verksamhet direfter inte har férindrats till omfattning eller karaktér.”

4  Hyresviardena som norm vid beskattningen av
bostadsrattsféoreningar

4.1 Hyresnivan som norm for att bestimma taxeringsvirde

Taxeringsvirde ska enligt b kap. fastighetstaxeringlagen bestimmas till 75 % av
fastighetens marknadsvirde - det pris enheten sannolikt betingar vid en férsilj-
ning pa den allminna marknaden.! I férsta hand bestdms virdet med ledning
av fastighetsforsiljningar i orten, i andra hand en avkastningsberikning.'> Den

12 Se referatet i GRS 1, 5¢ uppl. 1967, s.246.

13 De rittsfall jag tagit del av dr mél nr 1302-2001 KRG (Brf Hoken), mal nr 2343-02, 2344-02 KRS
(Brf Rosen 4), mil nr 541-2002 KRS (Brf Kejsarkronan 14), mal nr 4927-04 KRS (Brf Odens Ros).
14 Taxeringsvirdenas betydelse som beskattningsunderlag har kraftigt minskat sedan skatterna pa
formogenhet, arv och gava slopats och den statliga fastighetsskatten pa bostader fr.o.m. 2008 blivit
en kommunal fastighetsavgift.

5 Att kopeskillingen fér en enstaka fastighet dock inte kan ses som ett matt pa marknadsvirdet
framhalls i prop. 2000,/01:121, Bil.1 sid 55. Priset kan ha paverkats av flera faktorer som sldktskap,
affektionsvirde o.d.
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senare metoden anvands normalt for hyreshus, dir fa forsiljningar ger vigled-
ning.

Vid avkastningsberdkningen bestims marknadsvardet med ledning av faktiska
eller beridknade hyror. Fér bostadsrittsféreningar som saknar hyresinkomster
bestims viardet darfor i sin helhet utifrdn berdknade hyror. Féreningar som
ocksd har hyresinkomster anvinder som underlag faktiska hyror fér uthyrda
delar och beriknade hyror for 6vriga delar. Skatteverket ger ut tabeller som
visar hyresnivaerna for olika orter, ligen och dlder pa byggnaderna. Tabellvar-
dena utgar fran bruksviardeshyrorna fér bostidder och beriknade genomsnitt-
liga marknadshyror for affarslokaler. Det innebdr att taxeringsviardena baseras
pa schabloner. Men fastighetstaxeringen ar en massvardering for att faststélla
beskattningsunderlag och den valda virderingsmetoden innebér - allt annat
lika - att flerfamiljsfastigheter far lika taxeringsviarden oberoende av dgarform,
dvs. bade vid direkt och indirekt dgande.

4.2 Hyresnivan som norm for att skilja mellan dkta och oikta
bostadsforetag

4.2.1 Hur dras grinsen?

Gransdragningen mellan dkta och oédkta bostadsrattsforeningar ska enligt lagtex-
tens ordalydelse géras utifrin en beddmning av féreningens verksamhet.'® Den
kvalificerade delen av verksamheten - att tillhandahalla bostider at medlem-
mar - ska vara klart 6vervigande for att féreningen ska klassificeras som akta.
For foéreningar med blandad verksamhet maste darfér pa nagot sitt géras en
uppskattning av den ekonomiska omfattningen av de skilda delarna. Detta kan
enligt Melz géras genom en berikning av avkastningen eller genom att fastighets-
anvindningen virdemissigt fordelas pa kvalificerad och okvalificerad anvind-
ning.!” Det édr emellertid endast den senare metoden som anges i RSVs rekom-
mendationer. Féljande uttalas i den senaste rekommendationen RSV S 1999:43.
I ildre rekommendationer ir texterna i stort identiska.'®

"For att en foretag, vars verksamhet bestar i att tillhandahalla bostider, skall anses
vara ett dkta bostadsforetag, bor krivas dels att foretagets fastighet (fastigheter)
inrymmer minst tre bostadsliagenheter, dels att minst 60 % av hela taxeringsvdirdet for
foretagets fastighet (fastigheter) beloper pa de till medlemmar eller deligare med
bostads- eller hyresritt upplatna bostadsligenheterna. (Jfr prop. 1957:3 s.33) For-
delningen av taxeringsvirdet bor darvid ske i forhallande till hyresvirdena eller - da
fraga ar om bostadsrattsforeningar enligt 1930 ars lag om bostadsrattsféreningar - i
forhallande till andelsvirdena for de olika lagenheterna.” (min kurs.)

Grinsdragning utifrin taxeringsvirdena hade 1955 uttalats av RN.1 Da uttrycktes
gransen som att dtminstone 2/3 av fastighetens taxeringsvarde borde avse lagen-
heter upplatna at medlemmar eller deldgare. Skattelagssakkunniga (H. Bjorne
och E.G. Eklund) stillde sig bakom uttalandet och féreslog i prop. 1957:3 s. 18,
att metoden skulle tas in i lagtexten. Departementschefen fann det emellertid

16 For utforlig diskussion i gransdragningsfragan, se Melz SN 2000 s. 237 och AOs inlaga i RRs dom,
mal nr 5114-07.

17 SN 2000 s. 247.

18 RN 1958 2:1, RN 1967 nr 7:3, RSV Dt 1976:43, RSV S 1995:3, RSV S 1995:43, RSV S 1998:3,
RSV S 1999:43.

19 RNs meddelanden 3,/1955 punkt 5.
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lampligast att inte lagstifta i frigan (s.33) och uttalade vidare - samtidigt som
kvalifikationsgrinsen sinktes till omkring 60 procent:*°

"Den vagledning for taxeringsmyndigheterna, som kan vara erforderlig, kan, sasom
riksskattenimnden framhéller, pa ett smidigare satt tillhandahallas genom anvisningar
fran namnden. Hirvid bér ndimnden ha férhallandevis fria hinder att inom ramen
for huvudbestimmelsen taga hansyn till omstindigheterna i olika férekommande fall. I
detta fall vill jag - narmast med anledning av vad HSB anfort i sitt yttrande - sasom
min mening framhalla att det inte behéver vicka betinkligheter att verkstilla scha-
blontaxering i fall dar omkring 60 procent av taxeringsvirdet beléper pa bostads-
ligenheter upplatna till medlemmar. Aven en sidan avgrinsning bér silunda enligt
min uppfattning rymmas inom den redan gallande huvudbestdmmelsen.” (min kurs.)

Som enda metod f6r gransdragningen anvisar RSV att taxeringsvirdet ska forde-
las med ledning av hyresvirdena, utan att aterge departementschefens uttalande
i 1957 ars proposition (s. 33) att metoden endast understédde huvudbestammel-
sen och att han darfér avstod fran att féra in metoden i lagtexten. Vidare kan
man konstatera att departementschefens grins pa omkring 60 procent sinkts
till minst 60 % i RSVs rekommendation.

Nar IL infordes 1999 foéreslog nagra remissinstanser att procentsatsen for
gransdragning skulle tas in i lagtexten. Forslaget avvisades med hdnvisning till
svarigheterna att definiera vad som ska beriknas.?!

"Ar det ytan och i sa fall hur skall den berdknas? Hur beaktas killare, vind, afférs-
lokaler, varierande takhojder, osv.? Kan storleken péa inkomsterna fran medlemmar
och hyresgaster paverka? Det ér inte lampligt att ta stillning i dessa fragor i detta
lagstiftningsirende.”

Jag tolkar de bada uttalandena fran 1957 och 1999 som att det aldrig har varit
lagstiftarens mening att en férdelning av taxeringsvirdet skulle vara enda meto-
den for griansdragning. Andra tinkbara metoder fér att uppskatta en férenings
verksamhet finns. Hur fungerar da den metod som RSV anvisat sedan 50-talet?
Uppnas syftet med reglerna? Inte heller denna metod ar emellertid entydig. Vad
menas med hyresvirdena? Menar man att monetira inkomster fran uthyrning
och annan kommersiell verksamhet ska stéllas mot hyresnivin for medlemmar-
nas bostider? Kan man mena att gransdragningen ska avgoras av hyresniva-
erna - marknadsvirdena - utanfoér féreningens doméner? En forening med
bade bostider och affirslokaler, som samtliga upplits till medlemmar, skulle
da kunna komma att betraktas som oékta, trots att féreningen helt saknar kom-
mersiella inkomster.

4.2.2 Syftet med reglerna

Schablonbeskattningen var avsedd att forenkla taxeringsarbetet f6r myndigheter
och skattskyldiga.?? Det var dirfor ett uttalat onskemaél att s3 ménga som mdéijligt
skulle omfattas av schablonen. Vilket var da skilet till att inte lata schablon-

20 HSB yrkade att bostadsrittsféreningar skulle kunna schablontaxeras om bostadsligenhetsytan
6versteg 50 % av totala vaningsytan fér att anpassa reglerna till grunderna fér statliga 14n for
bostadsproduktion. Det var ett allmint omfattat 6nskemal att bostadsproduktionen skulle forskju-
tas mot stidernas centrum, dir stadsplanerna kravde att bostadsbyggnader ocksi i stor utstriack-
ning inneholl affirs- och kontorslokaler. Aven dessa foreningar borde enligt HSB schablonbeskattas
(prop. 1957:3 s.26).

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

22 Prop.1954:37 5. 301.
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beskattningen omfatta alla bostadsforetag? Syftet med att utesluta vissa uttalas
bl.a. i prop. 1957:3 (s. 18).

"Denna lindrigare beskattning (schablonbeskattning, min anm.) ar i princip avsedd
for personer, vilka for att skaffa sig egna bostader vill begagna den form av samver-
kan for detta dndamal, som bildandet av bostadsféreningar och bostadsaktiebolag
erbjuder. Grunden for att man for sadana fall ansett sig kunna franga de vanliga
skattereglerna (dubbelbeskattning, min anm.) far anses vara, att medlems- eller del-
agarskapet forvarvas for tillgodoseende av ett personligt behov, och icke for att for-
varva inkomst. Den lindrigare beskattningen ar diremot icke avsedd fér foreningar
och aktiebolag, som i mera nimnvird omfattning bedriver vanlig fastighetsfoérvalt-
ning eller annan verksamhet. I den man sa ér fallet, férlorar foreningen eller bolaget
sin karaktdr av form for tillgodoseende av ett personligt behov och blir i stillet en
foretagsform fér férvarv av inkomst.”

Farhagorna for att schablonskattereglerna skulle kunna missbrukas i skatte-
undandragande syfte framférdes av vissa remissinstanser i 1954 ars lagstift-
ningsirende.? Man ville darfor utesluta féretag som i mera ndmnvdird omfattning
utdvar kommersiell verksamhet. Men man var inte frimmande for att féreningar
ocksa kan driva rérelse i ringa omfattning vid sidan av sin egentliga uppgift.**

4.2.3 Hur fungerar reglerna i praktiken?

Svérigheten att dra grinsen och konsekvenserna av att klassificeras som odkta
askadliggors i nedanstiende exempel om bostadsrittsféreningarna A och B.
Béida foreningarna har affarslokaler. I As fall 4r samtliga afférslokaler upplatna
till medlemmar. Féreningen B har bade affirslokaler som hyrs ut och som upp-
lats till medlemmar. Bada foreningarna har bostidder som helt upplats till med-
lemmar.

Béde A och B har bostider upplitna at medlemmar. Denna del omfattar 60 % av
husens ytor. Resten ar affirslokaler. Totala ytan dr 10 000 kvm. I A dr samtliga och i
B hilften av lokalerna upplatna med bostadsritt. B hyr ut resten av lokalerna. Avgif-
terna fran medlemmar ar 500 kr fér bostiader och 1 000 kr for lokaler per kvm. A
har darfor avgifter fran medlemmar pa 7 milj. kr. Avgifterna tacker kostnaderna for
drift, rantor, underhall och avskrivningar. B har lika hoga kostnader. B tar ut 1 600 kr
i hyra for lokaler. Hyresviardena ar f6r bostdder 800 kr och for lokaler 1 600 kr.

Utfall A

Verkliga inkomster ar 6 000 x 500 kr = 3 milj. kr (bostader) +4 000 x 1000 kr = 4 milj.
kr (lokaler) = 7 milj. kr.

Verkligt 6verskott ar noll kr. Avgifterna tacker kostnaderna.

Hyresvirdena ar 6 000 x 800 kr = 4,8 milj. kr (bostdder) och 4 000 x 1600 kr =
6,4 milj. kr (lokaler) = 11,2 milj. kr.

Matt efter hyresviardena blir A odkta. A:s skattemissiga 6verskott ar 4,2 milj. kr (hyres-
viardena minus driftkostnader).

2 Prop.1954:37 s. 23, s. 31 f. Kammarritten foreslog att schablonmetoden endast borde fé tillimpas
for bostadsritts- och besittningsféreningar. RN ifrdgasatte om inte de s.k. hyresféreningarna borde
uteslutas.

# Prop. 1957:3 s.19. Begreppet ”i ringa omfattning” kommenteras av Melz i SN 2000 s. 247.
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Utfall B

Verkliga inkomster ar 3 milj. kr (bostidder) + 2 000 x 1000 kr + 2 000 x 1600 kr =
5,2 milj. kr (lokaler) = 8,2 milj. kr.

Verkligt 6verskott ar 8,2 milj. kr - 7 milj. kr = 1,2 milj. kr.

Hyresvirdena for B uppgér som for A till = 11,2 milj. kr.

Maitt efter hyresvardena blir B odkta. B:s skattemassiga 6verskott ar 4,2 milj. kr (hyres-
viardena minus driftkostnader).

Miter man efter hyresvirdena sd som rekommendationerna féresprakar blir
bada foreningarna oédkta. Det skattemdssiga overskottet blir 4, 2 milj. kr f6r bada
foreningarna.?® Men A saknar helt kommersiella inkomster och B har endast ett
overskott frin den kommersiella verksamheten pé 1,2 milj. kr.28

Syftet med lagstiftningen var att traffa féoreningar med kommersiella inkomster.
Sadan verksamhet kdnnetecknas av att monetdra resurser skapas i foretaget.
Exemplet visar att om man virderar féreningarnas verksamhet utifran hyres-
vardena pa sitt ovan, beskattas vairden som icke existerar. Med taxeringsvardes-
metoden tillmiter man schablonmissigt berdknade inkomster stérre betydelse
an verkligt intjdnade pengar. Men metoden ir inte explicit omnamnd i lagtex-
ten. Att andra metoder finns framgar av departementschefens uttalande om
att metoden ryms inom den redan gillande huvudbestdmmelsen. Lat oss titta pa
andra modeller och forslag.

De lege ferenda foreslar Melz att man skulle kunna 6vervéga att helt bortse
fran lokalbostadsritterna.?’ De bidrar inte till finansiering av medlemmarnas
bostader och avkastningen pa deras innehav kommer fullt ut att beskattas i
deras naringsverksamhet. Vilket blir da resultatet i exemplet om man bortser
fran lokalbostadsritterna? Foreningen A har da endast bostider upplatna at
medlemmar och blir dkta. I féreningen B beloper nu 60 % pa bostader upplatna
till medlemmar och dven B blir dkta, dock nira grinsen for att bli odkta och
farligt nira att beskattas fér inkomster som féreningen inte har.?

For egen del anser jag att frigan inte vasentligen handlar om huruvida bygg-
naden innehéller bostdder eller affarslokaler. Fragan géller huruvida dessa ar
upplatna till medlemmar eller inte. Det ar forst da bostader eller lokaler hyrs
ut som det skapas féradlingsvirden i form av monetira resurser i féreningen.
Det ar denna féretagsvinst som ratteligen borde bli féoremal for beskattning.
Som jag inledningsvis papekade var affirslokaler med bostadsritt ovanliga pd
50-talet nir gransdragningsfragan diskuterades i férarbetena. Till den kvalifice-
rade delen riknas enligt lagtexten att upplata bostider at medlemmar. En tank-
bar tolkning av definitionen pa privatbostadsforetag i 2 kap. 17 § IL ar att
man utesl6t lokaler till medlemmar helt enkelt for att lokaler upplatna med
bostadsritt knappast existerade i sinnevirlden vid den tiden. Ett alternativ vore

25 Dessutom beskattas medlemmarna for utdelningsinkomst; medlemmarna i A for 4,2 milj. kr och
i B for 3 milj. kr. Utdelningsinkomsten blir saledes hogre for den férening som helt saknar kom-
mersiella inkomster.

% Hyresinkomster 3,2 milj. kr - drift 2 milj. kr.

27 SN 2000, s.249. Samma stdndpunkt framférs av Sjéholm, av Bolagsverket behérig intygsgivare
av ekonomiska planer, i yttrande till linsritten i mal nr 892-99, ldnsritten i Varmlands lin, anga-
ende HSB Brf Hoken i Karlstad. Utlatandet berérs inte i kammarrittens i Géteborg dom, mal nr
1302-2001. Aven AO ir i sin inlaga till RR i mal nr 5114-07 kritisk till att bedéma verksamheten med
ledning av taxeringsviardena da lokaler 4r upplatna till medlemmar.

2 De kommersiella inkomsterna ar 3,2 milj. kr och hyresvirdena for medlemsbostiderna 4,8 milj.
kr, totalt 8 milj. kr. Den kvalificerade delen blir da 60 % av totala beraknade inkomster.
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darfor att stalla kommersiella inkomster fran uthyrning m.m. mot inkomsterna
fran medlemmarna. Tillimpades lagstiftningen utifran en sadan tolkning, skulle
resultatet bli att man uttalade att ett dkta bostadsféretag kdnnetecknas av att
omkring 60 % av inkomsterna kommer fran medlemmar. Féreningarna A och B
blir da bada dkta. I féreningen A blir den kvalificerade verksamheten nu 100 %
och i féreningen B 71 %.%°

Den fraga som naturligtvis reser sig &r om 1,2 milj.kr nettointikter som B
tjinar pa uthyrningen ar en acceptabel niva for att lata féreningen schablon-
beskattas. Problemet visar pa konsekvenserna av att regeln i 2 kap. 17 § IL 4r en
s.k. troskelbestimmelse. Det framstar dock som mer acceptabelt att beskatta B
for 1,2 milj. kr an foér 4,2 milj. kr.

4.3 Hyresnivan som norm for uttagsbeskattning pa foreningsniva

En odkta bostadsrittsforening beskattas konventionellt enligt allménna grunder.
Det betyder att samtliga intdkter ska tas upp. Ddrmed menas i forsta hand samt-
liga monetdra intikter. Vidare ska uttagsbeskattning ske enligt bestimmelserna
i 22 kap. 3-4 §§ IL, om ldgenheter och/eller lokaler ar upplatna till pris under
marknadsvérdet utan att detta ar affdrsmaissigt motiverat. Fragan giller darfor
i forsta hand hur marknadsvirdet ska bestimmas. Om priset understiger mark-
nadsvardet far man i andra hand ta stillning till om prissattningen ar affarsmas-
sigt motiverad.

Avgiften for en bostadsratt ar i regel l14gre 4n hyran foér en motsvarande hyres-
lagenhet. Detta ar naturligt av tva skil. Dels ar sjélva syftet med bostadsrattstan-
ken att sjalvforvaltningen ska generera liga boendekostnader. Dels dr de ligre
avgifterna en foljd av att kapitalkostnaden till stor del ligger pa dgarniva. I takt
med att de ursprungliga lanen hos féreningen amorteras minskar rantekostna-
derna och avgifterna kan hallas laga. Detta slr i sin tur igenom pa 6verlatelse-
virdena. Men éven i nybildade féreningar uppgér insatserna i dag ofta till be-
tydande belopp.

Hur ska man da faststilla marknadsvardet for medlemmarnas bostider/loka-
ler? Utgangspunkten kan vara att man med marknadsvirdet menar det pris
som medlemmen skulle ha fétt betala om han pa orten sjdlv skaffat sig motsva-
rande tjinst, dvs. hyrt motsvarande ldgenhet eller lokal. Tillimpar man detta
betraktelsesitt, vilket RSV gor, ska uttagsbeskattning ske for skillnadsbeloppet.
Det man emellertid missar dr de kostnader som medlemmen star fér. Den som
soker en bostad dr inte villig att bade ta pa sig kostnader och samtidigt betala
marknadsmassig hyra. Féreningen skulle darfoér inte kunna fa ut de marknads-
varden som tillimpas vid uthyrning av ligenheter i hyreshus. Normalhyran &r
darfor inte uttryck for marknadsvirdet nér foreningens inkomster ska uppskat-
tas. Foljande uttalas i re(kommendationen:

”Om ligenhet varit upplaten till deldgare utan ersittning, skall sisom intakt for fore-
taget upptagas varde av formanen beraknat med ledning av i orten gillande hyres-
pris, virmetilligg inberdknade (normalhyra) (jfr 42 § forsta stycket KL och punkt 1
forsta stycket av anvisningarna till 42 §). Har ersittning utgétt for lagenheten men
med ligre belopp an som motsvarar normalhyran - och fraga inte ar om endast ett

29 A har alla bostdder och lokaler upplatna 4t medlemmar. Bs beriknade inkomster (hyresvirdena)
fran medlemmar uppgar till 8 milj. kr (3,2 + 4,8) av totalt 11,2, mil;j. kr, eller till 71 %.
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obetydligt skillnadsbelopp - skall sasom intikt tas upp férutom den uppburna hyran
(avgiften), ocksa skillnaden mellan normalhyran och den uppburna hyran (avgiften).
For ligenhet som ar uppliten till annan 4n deldgare, upptas den verkliga hyran som
intidkt. Som intdkt for foretaget upptas vidare sadana inbetalningar fran deldgarna
som inte 4r att anse som kapitaltillskott (jfr 3 § 3 mom. femte stycket SIL angaende
vad som menas med kapitaltillskott). - Vad nu sagts angaende normalhyra giller
under férutsittning att féretaget saisom sadant svarar ocksa for inre reparationer av
de till deligarna upplatna ligenheterna.”

Den senaste rekommendation ér tillkommen fére IL varfér RSV hiénvisar till
42 § KL.** RSV hinvisar till punkt 1 firsta stycket av anvisningarna till 42 §.
Detta stycke motsvarar virderingen av férméner pa individniva (dgarniva). Men
aven i KL fanns tva olika normer for att bestimma marknadsvérdet (se ovan).
Virderingen vid uttag reglerades i det tredje stycket som 16d: "Ar det fraga om
produkter eller varor fran egen niringsverksamhet, skall som virde tas upp
det belopp som det kan berdknas att den skattskyldige skulle ha fatt vid en
forsaljning under jaimférbara forhallanden av motsvarande kvantiteter.” Vid
uttagsbeskattning maste man darfér beakta de kostnader dgaren har. Dit hor
forutom kapitalkostnader ocksa utgifter f6r inre underhall. Inte heller erbjuder
féreningen den service som en hyresgist har.

I sista meningen uttalar RSV att normalhyran giller vid uttagsbeskattning
under forutsittning att foreningen ocksd stir for det inre underhéllet.® Stod
for detta fanns pa s. 14 i prop. 1957:3 dir de sakkunniga framfor: "Det 4r harvid
att marka att om medlem eller deldgare har att sjilv svara for inre reparationer,
hyresvirdet uppgar till det ligre belopp, som féranleds av nimnda omstindig-
het.” Att man vid uttagsbeskattning ska beakta alla de kostnader som ligger pa
individen (dgarnivan) har emellertid ocksa stéd i proposition. Pa s. 19 uttalar
de sakkunniga: "Vid uppskattning av hyresvirdet bor givetvis hinsyn tagas till
eventuell skyldighet f6r medlem eller deldgare att svara fér kostnader, som vid
ett vanligt hyresférhallande brukar ankomma pa fastighetsigaren.” Detta senare
citat fran propositionen rimmar béttre med innebérden av uttagsbeskattning i
61 kap. 2 § tredje stycket IL.

I hyresforhallanden star fastighetsigaren for samtliga kostnader for fastig-
heten. I bostadsrattsforhallande férdelas i stillet kostnaderna mellan féreningen
och medlemmarna.?? Det ir vanligt i dag att medlemmarna star for hela finan-
sieringen av fastighetskdpet. Hela kapitalkostnaden ligger da hos bostadsritts-
havaren (medlemmen). Se figur nésta sida.

30 Numera ar innebérden av uttrycket marknadsvirdet reglerat i 61 kap. IL.

31 Det normala dr dock att medlemmarna star for inre underhall, se 7 kap. 12 § bostadsrittslagen
(1991:614).

%2 Hyran innehaller normalt ocks3 fastighetsigarens vinst. Bostadsrittsféreningar har ingen anled-
ning att fa vinst. Den ges till medlemmen i form av ett billigare boende. Bada dessa vinster beskattas;
hos fastighetsidgaren 16pande for 6verskott av niringsverksamhet, hos medlemmen genom kapital-
vinstbeskattningen. Bada tar en ekonomisk risk genom investeringen. -
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Hyresférhallanden

Hyresgést Fastighetsdgare

Kostnader

¢ Drift/Forvaltning
¢ Kapitalkostnad
o Yttre/inre underhall

o Yttre/inre forbattringar
® Avskrivning

Kostnader

* Hyra * Hyra

m—

Bostadsrattsférhallanden

Bostadsrattshavare Bostadsrattsforening
Kostnader Kostnader
. Kapltalkostnad * Avgift * Drift
¢ Inre underhdll  Kapitalkostnad
* Inre forbattring o Yttre underhall
¢ Forvaltning ¢ Yttre forbéattringar
* Avskrivning
* Avgift

Marknadsvardet ar déarfor inte lika hogt vid uthyrning av hyresldgenhet och vid
upplatelse av bostadsritt. Att uppskatta intdkterna for en bostadsrittsférening
utifrdn gillande Ayresnivd leder darfor fel. Niringsidkare far inte betalt for det
de inte siljer. Att avgiftsnivan ar ligre dn hyresnivan fér motsvarande objekt dr
diarmed ocksa afférsmaissigt motiverat.

4.4 Hyresnivan som norm for utdelningsbeskattning pa dgarniva

Oikta bostadsrittsféreningar har normalt monetira inkomster av kommersiell
verksamhet - oftast fran uthyrning av affarslokaler. De virden som skapas i
foreningen kan tillgodoféras medlemmarna genom sinkta avgifter som minskar
kostnaderna fér boendet. Till sin natur dr kostnadsminskningen en avkastning
pa investeringen i den egna bostaden och behandlas darfér som en utdelning.
For fysiska personer beskattas den som kapitalinkomst. Da denna utdelning
inte ges ut i pengar utan i form av billigt boende blir regeln om virdering av
férméner pa individniva (dgarniva) i 61 kap. IL tillimplig. Bostadsfé6rmanen
ska vérderas till marknadsvardet, dvs. det pris den skattskyldige skulle ha fatt
betala pa orten om han sjalv skaffat motsvarande tjanst. Man maste darfor forst
bestimma vad férmanen bestar av och darefter beakta vad den skattskyldige har
betalat till foreningen for férmanen, dvs. avgiften.

Jag har inget att invinda mot att hyresviardena (normalhyran) tas som utgangs-
punkt for varderlngen men eftersom Vardermgen utgar ifrdn vad en hyresgdst
betalar, miste man rikna bort de "(jinster” som inte ingar i férménen. Aven vid
utdelningsbeskattning maste man darfér beakta de kostnader som ligger hos
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medlemmarna. De har ofta betalat en betydande insats for sin ligenhet som
finansierats med lanat eller eget kapital. De star ocksa fér inre underhdll och
forvaltar sjdlva sin indirekt dgda fastighet.

Kapitalkostnaden, det inre underhallet och férvaltningen maste dirfér rik-
nas bort nir man ska bestimma férmanens virde. Medlemmen har inte fatt
dessa formaner och det blir litt missvisande nidr man behandlar bostadsfor-
manen som en bruttoinkomst (utdelning) fran vilken avdragsgilla poster rak-
nas bort. Melz konstaterar att RSV i sina rekommendationer inte anger nagon
norm for virdering av bruttoinkomsten och menar att den torde vara lika med
den s.k. normalhyran.®® Direfter beridknar Melz nettovirdet av bostadsférma-
nen till "normalhyran for disponerad ligenhet minskad med alla utgifter som
bostadsrittshavaren haft for att kunna disponera ligenheten.” Jag delar inte
denna syn. Det dr inte bostadsrittshavarens verkliga utgifter som ska raknas bort,
utan virdet av de tjanster som formanen inte innehaller. Dessa poster maste i
stédllet uppskattas generellt. Ridknar man med den enskilde medlemmens verk-
liga utgifter tappar man litt bort bade kapitalkostnaden och férvaltningen, da
medlemmen inte har nagon utgiftspost for férvaltningen och rintorna redan
har dragits av ”i vanlig ordning”.

Nar man uppskattar viardet av bostadsférméanen utifran normalhyran, ar ris-
ken saledes stor att medlemmen beskattas fér féorméaner som han eller hon inte
har fatt, da normalhyran inbegriper tjanster som medlemmarna i realiteten
sjdlva bekostar. Formansvirdet for medlemmen kan rimligen inte vara hogre
an den nedsittning av avgiften som uppstatt genom féreningens monetira
inkomster fran kommersiell verksamhet. Det ar forst da féreningen har externa
inkomster som boendet kan subventioneras.

5 RSVs rekommendationer och Skatteverkets broschyr

Lagregeln om grinsdragningen mellan dkta och odkta bostadsforetag i 2 kap.
17 § IL 4r oklar och efter snart 80 ar ar fortfarande ovissheten om tolk-
ningen stor. Departementschefen var i 1957 ars lagstiftningsirende medveten
om svarigheterna att detaljreglera i fragan da bostadsforetagen ”sinsemellan
foreter betydande olikheter”. I stillet 6verlimnades fragan at rattspraxis och
departementschefen forutsatte att RN skulle f6lja utvecklingen och vid behov
pakalla dndrad lagstiftning (s. 33). RN meddelar 1958 nya betydligt mer inne-
héllsrika anvisningar.** Rekommendationerna som utfirdats direfter innehaller
i allt vasentligt samma text som i 1958 ar anvisning, trots att bostadsritten som
boendeform o©kat kraftigt, skattesystemet genomgitt betydande férandringar
och bostadsproduktionen dndrat karaktér.

Med en otydlig lagregel och brist pa vagledande rittspraxis spelar innehal-
let i Skatteverkets broschyr 378 en stor roll for handliggare och skattskyldiga.
Rent allmint innehaller den ett flertal stillningstaganden som jag inte kan
finna stéd for vare sig i forarbeten, rattspraxis eller i RSVs anvisningar och
rekommendationer, som t.ex att festlokal och 6vernattningsligenhet hor till den
okvalificerade anvindningen. Rekommendationen och broschyren ir inte helt
synkroniserade och inte heller fullt ut uppdaterade. T.ex. kan man i avsnittet
om gransdragningen konstatera foljande. Medan departementschefen uttalar
en grins pa omkring 60 % anvisas i rekommendationen och broschyren en

33 SN 2000 s. 621.
34 RN 1958 2:1.
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grans pa minst 60 %. Att departementschefen ansag att det fanns flera metoder
for gransdragning dn taxeringsvirdesmetoden nimns inte i vare sig rekommen-
dationer eller i broschyren. Med 1971 éars bostadsrittslag forsvann andelsvar-
dena, men de lever kvar i rekommendationen och broschyren in till 2007. Att
rekommendationen ar direktcitat frdn propositionstexten framgar av uttrycket
”i fraga om bostadsrattsforeningar enligt 1930 ars lag.” Uttrycket har fatt leva
kvar och tolkats av handliggare som att grinsdragningen skulle bero pa nir
foreningen bildades. Att detta inte har varit avsikten framgar om man laser
uttalandet i sitt sammanhang i propositionen, vilket ocksa understéds av RSVs
brevsvar Dnr 386,/86-300.

Slutligen noterar jag en underlighet som smugit sig in i broschyren. Gréns-
dragning utifran hyresvirdena har som metod stéd i férarbeten och uttalas
savil i rekommendationerna som i broschyren. I broschyren gors tilligget att
hyresvardet ska reduceras om medlemmarna har skyldighet att svara for inre
underhall. I broschyren har siledes uttalandena om gransdragning smittats av
rekommendationens uttalande om uttagsbeskattning.

6 Avslutande synpunkter

En handfull rattsfall fran RR har inte kastat det ljus 6ver gransdragningsfragan
som behovs. Inte heller har RSV foljt utvecklingen sa som departementschefen
forutsatte i férarbetena. En dndring av gillande lagstiftning 4r pakallad. Jag
diskuterar hédr nagra tankbara dndringar de lege ferenda.

En dndring som skulle kunna goras utan allt for stora ingrepp i radande sys-
tem, dr att hanfora upplatelser av lokalbostadsritter till den kvalificerade delen
av foreningens verksamhet. Upplatelse till medlemmar 4r ingen kommersiell
verksamhet vare sig det géller bostidder eller lokaler och ger inte féreningarna
monetdra inkomster. Melz for fram tanken att man skulle kunna 6verviga att
bortse fran lokalbostadsritterna vid bedémningen. Sjilv féresprakar jag att upp-
latelse av lokaler till medlemmar ska anses kvalificerad och saledes riknas med
vid beddmningen av verksamheten. Med mitt forslag 6ppnas i si fall doérrarna
for féoreningar som enbart upplater lokaler till niringsidkare. Jag har svart att se
att en ndringsidkare som driver verksamheten i en indirekt agd fastighet skulle
fa nagon skatteférdel jimfért med om verksamheten drivs i egen direktigd
fastighet. I bada fallen kommer avkastningen av fastighetsnyttjandet att beskat-
tas fullt ut i ndringsidkarnas rorelser. Forslaget l6ser dock inte problemet med
gransdragningen for féreningar med hyresinkomster.

Jag hade fran borjan instillningen att man borde hitta en modell dir endast
verkligt intjinade montetdra inkomster beskattas. I min seminarieuppsats fore-
slog jag en modell med “ekonomisk tudelning” av fastigheten.?® En sdédan dndring
av lagstiftningen skulle innebéra att man beskattar medlemmarnas bostader och
lokaler efter schablon och kommersiell verksamhet pa konventionellt sitt.® Eko-
nomisk tudelning skulle d& kunna ersitta institutet tredimensionell fastighets-
delning, som odkta féreningar tvingas ta till for att slippa beskattas fér hyres-
inkomster de inte har. Nackdelarna med tredimensionell fastighetsdelning ar
att forfarandet asamkar bestillaren betydande kostnader for teknisk anpassning
av byggnaden utan att vara virdeskapande. For att komma ifrdn den besvarliga

35 Se ovan not 1.

3% En sddan modell har enligt Melz varit féremal for diskussion i utredningar men inte féreslagits
(SN 2000 s. 251).
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gransdragningsproblematiken maste da dven kapitalvinstreglerna 4ndras sa att
dkta och odkta bostadsritter jamstélls vid en avyttring.?’

Ett tredje dndringsforslag ar att 6verviga att lita alla bostadsféretag omfattas
av schablonbeskattning.?® Skilet for ett si radikalt steg ir var indrade syn pa
begreppet inkomst. Vart skattesystem foérandrades i grunden under 1900-talet.
P4 50-talet var skattesystemet fortfarande fargat av de tankar som var grunden
for 1928 4rs kommunalskattelag. Inkomstbegreppet byggde da pa det national-
ekonomiska inkomstbegreppet och killteorin, som uteslét formégenhetsvinster
fran inkomstbegreppet. P4 50-talet beskattades darfor kapitalvinster endast vid
kortvariga innehav. Evig realisationsvinstbeskattning fick vi forst 1967 for fastig-
heter och 1984 for bostadsritter. Vinsterna beskattades efter en fallande skala
beroende pa innehavstidens lingd. Forst genom skattereformen 1990/91 fick
vi evig beskattning av hela nominella vinsten. De virden som hyresinkomster
i en férening ger upphov till éverfors givetvis till medlemmarna i form av laga
avgifter. Men virdeéverféringen péaverkar i sin tur éverldtelsevardena for ligen-
heterna och de nominella vinsterna beskattas i dag fullt ut i kapitalvinstsystemet.
En annan skillnad ar férekomsten av fastighetsskatt som infordes 1984. Endast
bostdder har nu fatt den ligre kommunala fastighetsavgiften. Fastighetsskatten
ar kvar for affdrslokaler och skattesatsen pa 1 % ar hogre dn vad som tidigare
gillde bostdderna. Taxeringsvirdena for affarslokaler ar normalt ocksa hogre
an for bostéader.

Ar det ett for djdrvt steg att lita alla bostadsforetag omfattas av schablonen?
Kommer det att leda till missbruk av regelsystemet? Fragan giller endast hyres-
inkomster eftersom annan verksamhet beskattas i vanlig ordning. De virden
som tillférs féreningarna vid uthyrning av bostider péaverkar avgifterna i liten
omfattning, di marknaden &r reglerad. Daremot ger uthyrning av affirslokaler
normalt stérre inkomster. I sa fall 4r det endast denna del som inte bor tillatas
bli f6r omfattande. 1 mitt fjdrde dndringsforslag anvinder jag mig av fastighets-
skatten for att beskatta bostadsféretagen. Man skulle kunna differentiera fastig-
hetsskatten genom att ha olika skattesatser for lokaler som hyrs ut jamfort med
lokaler som upplats till medlemmar.

De problem i tillimpningen som jag funnit finns vid uttagsbeskattningen av
féreningarna och utdelningsbeskattningen av medlemmarna kraver inga lag-
andringar men val att Skatteverket i sina rekommendationer beaktar de kostna-
der som i bostadsréttsforhallanden ligger hos medlemmarna.

Christina Gyland dr civilekonom och ldrare i beskattningsritt vid Ekonomihigskolan
vid Lunds universitet samt ovdf. i Brf Knutsgdrden i Lund.

57 Uppskovsreglerna bor da omfatta alla andelar i bostadsforetag och skattesatserna vara lika.

% Fran 2007 beskattas privatbostadsféretag endast genom fastighetsskatt/kommunal fastighets-
avgift (2006:1344).
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