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Rattsfall:

REFERAT

I en ansdkan hos Skatterattsnamnden om forhandsbesked anforde X AB och
Bostadsrattsforeningen Y (Féreningen) bl.a. féljande.

Féreningen har till &ndamal att uppldta lagenheter med bostadsratt at sina
medlemmar. Féreningen ager en fastighet. Fastigheten &r bebyggd med 58 hus
av radhuskaraktar. - Civilrattsligt utgér Féreningen en bostadsrattsférening (jfr
1 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614), BRL). Drygt 74 procent av
Féreningens hus upplats till juridiska personer. Det sistndmnda torde innebé&ra
att Féreningen inte utgor ett privatbostadsféretag (s.k. dkta
bostadsrattsférening) enligt definitionen i 2 kap. 17 § inkomstskattelagen
(1999:1229), IL. Jamfér i sammanhanget Riksskatteverkets rekommendation
RSV S 1998:3, enligt vilken det kravs att minst 60 procent av hela
taxeringsvardet for foreningens fastighet beléper pa de till medlemmar med
bostadsrétt upplatna bostadsldgenheterna, s.k. kvalificerad anvéndning, for att
foreningen skall anses som ett akta bostadsforetag. - Sammantaget galler
alltsd att Féreningen i skattehdnseende torde vara att anse som en "vanlig"
ekonomisk forening. - En av Féreningens medlemmar ar X AB. Foreningen
uppldter 38,43 hus med bostadsratt till X AB. Detta innebér att ca 66 procent
av bestandet uppldts till X AB, som anvénder de upplatna husen i sin
konferensrorelse. Ett av husen ifrdga anvédndes endast vissa veckor under dret
eftersom andra personer disponerar resterande tider (time-sharing). - X AB har
i huvudsak innehaft sina bostadsrattsandelar i Foreningen sedan 1989.
Féreningens byggnader uppférdes av Z AB, som stod under i huvudsak
gemensam ledning med X AB. - Planerad omstrukturering - X AB bedriver aven
konferensrorelse pa en angransande, direktdgd fastighet. Det medfér ett
avsevart administrativt merarbete for X AB att samma konferensrorelse bedrivs
pa sdvél egen fastighet som pa fastighet &gd av Féreningen. Detta har medfért
att X AB har ett intresse av att "separera” fran Féreningen, for att
fortsattningsvis aga alla "sina disponerade" hus direkt. Féreningens 6vriga
medlemmar har pa motsvarande satt ett intresse av att Féreningen blir en mer
"renodlad" bostadsrattsforening. Férdelar finns ur sdvél administrativ synpunkt
som rent ekonomiska aspekter. - I syfte att kunna bedriva
konferensverksamheten pa ett mer effektivt och &ndamalsenligt satt, planerar
sdledes Féreningen och X AB att éverféra X AB:s andel av Féreningens fastighet
till X AB. Delningen planeras ske i féljande steg. - 1. Féreningen avstyckar en
fastighet, omfattande 34 hus, dvs. X AB:s huvudsakliga andel i Féreningens
fastighet. Resterande 4,43 procent stannar kvar med Féreningen som dgare.
Skal harfor ar att dessa hus inte passar in i lokaliseringen av
konferensverksamheten och att ett av husen endast disponeras vissa veckor. 2.
Féreningen dverlater den avstyckade fastigheten till X AB, planerad képeskilling



ar 8 709 051 kr, vilket motsvarar bostadsrattsandelarnas bokforda varde i X
AB:s bokféring. 3. X AB betalar Féreningen genom att stadlla ut en revers. 4.
Nar fastigheten avyttrats, upphor X AB:s bostadsratt, jfr 7 kap. 33 § BRL. Enligt
samma bestammelse uppkommer en skyldighet fér Féreningen att lamna skalig
kompensation till X AB for den upphérda bostadsratten. Normalt skall
ersattningen uppga till bostadsrattens marknadsvéarde, men detta géller inte
om sérskilda skal talar emot. I detta fall &r avsikten att ersattning skall utgad
med samma belopp som kdpeskillingen fér fastigheten enligt punkten 2.
Féreningen erlagger ersattningen genom kvittning mot den fordran Féreningen
har mot X AB enligt reversen om 8 709 051 kr. Namnden dger forutsdtta att
detta forfarande ar civilrattsligt giltigt. 5. X AB uttrdder som medlem i
Féreningen. - Féreningens bokférda varde for ifrdgavarande hus - vilket i detta
fall dverensstammer med skattemassigt omkostnadsbelopp - uppgar till 23 495
142 kr. Namnden ager forutsatta att fastighetens marknadsvarde éverstiger
detta belopp. - X AB:s bostadsratter forvarvades ursprungligen av ett annat
bolag, vilket stod under i huvudsak gemensam ledning med X AB.
Bostadsratterna har hos det tidigare agarbolaget vid olika tillfallen skrivits ned
innan de dverférdes till X AB, mot en kdpeskilling uppgaende till det
(nedskrivna) bokférda vardet. Nedskrivningarna har inte vid ndgot tillfalle
kunnat utnyttjas skatteméssigt eftersom &verlatelse skett till ndrstdende bolag,
dvs. X AB. Namnda nedskrivningar och paféljande 6verlatelse inom
intressegemenskap &r skélet till att X AB:s bokférda varde pa
bostadsréttsandelarna (ca 8,7 MSEK) avviker fran Féreningens bokférda virde
pd motsvarande fastigheter. - Skélet till att priset sétts s 13gt &r att
transaktionen inte beddms mdjlig att genomféra om den medfor
skattekostnader. - Namnden &ger forutsatta att Féreningen - om ovanstdende
omstrukturering genomfoérs - kommer att ha en medlemsstruktur som gér att
Féreningen kommer att uppfylla definitionen av privatbostadsféretag enligt 2
kap. 17 § IL. - Frdgor - Mot bakgrund av ovanstaende 6nskar sokandena att
erhdlla férhandsbesked pa féljande fragor. - 1. Ar Féreningen att betrakta som
en "vanlig" ekonomisk forening nar fastigheten avyttras, innebarande att
reglerna om underprisdverlatelser i 23 kap. IL i princip &r tillampliga? - 2. (Ej i
frdga i Regeringsratten).

Skatterattsnamnden (2002-06-04, André, ordférande, Wingren, Brydolf,
Hallberg Eriksson, Silfverberg, Stdhl, Tollerz) yttrade: Férhandsbesked -
Fragorna 1 och 2 - Méjligheten fér Féreningen att till underpris avyttra den
aktuella fastigheten till X AB far bedémas med utgdngspunkt i att Féreningen
inte ar att rakna som ett privatbostadsforetag, se 23 kap. 4 § andra stycket IL.
- Motivering - Féreningen ager en fastighet som ar bebyggd med 58 hus av
radhuskaraktér. Féreningen har uppldtit 38 av husen med bostadsrétt till X AB.
X AB har del i ytterligare ett hus pa time-sharing basis. X AB bedriver
konferensverksamhet pd en angransande, direktdgd fastighet och anvander de
med bostadsréatt uppldtna husen i denna verksambhet. - I syfte att kunna
bedriva konferensverksamheten pa ett mer effektivt och &ndamalsenligt satt
planerar X AB i samrad med Féreningen att frikdpa flertalet av de hus som &r
uppldtna till X AB. Férfarandet &r tankt att ske enligt ett antal i ansékningen
beskrivna steg och inleds med att Féreningen avstyckar en fastighet
omfattande 34 av de hus som &r upplatna till X AB. Ovriga delar av innehavet
uppges inte passa in i konferensstrukturen och ingar darfor inte i den nybildade
fastigheten. - I ett andra steg éverlater Féreningen den avstyckade fastigheten
till X AB for drygt 8,7 mkr, vilket motsvarar bostadsratternas bokférda varde i X
AB:s bokféring. X AB betalar genom att stélla ut en revers pa hela
képeskillingen. Hos dverldtaren uppgar det skattemassiga vardet pd den
nybildade fastigheten till, avrundat, 23,5 mkr. - Av 7 kap. 33 § BRL fdljer att en
bostadsratt upphér, om det hus i vilket ldgenheten finns 6verlats. Féreningen &r
darvid skyldig att betala skalig ersattning fér bostadsratten. Genom
dverlatelsen av den nybildade fastigheten menar sékandena att sddan
ersattningsskyldighet uppkommer fér Féreningen gentemot X AB for
upphérandet av de upplatna bostadsratter till radhus som ingdr i den éverldtna
fastigheten. Ersattningens storlek skall bestdmmas till samma belopp som
utgor kopeskillingen for fastigheten och beloppet erldggs genom kvittning mot



namnda kopeskilling. - Enligt sbkandena uttrader X AB, som ett sista led i
uppdelningen, som medlem ur Féreningen. - Ansékningen galler mdjligheten for
Féreningen att dverldta den nybildade fastigheten till underpris till X AB utan
uttagsbeskattning. - Féreningens status har harvid en avgérande betydelse s
tillvida att ett privatbostadsforetag inte kan vara part i en underpriséveri3telse,
se 23 kap. 4 § andra stycket IL. Daremot kan annan svensk ekonomisk
férening foreta en sddan dverl3telse, 23 kap. 4 § forsta stycket 2 IL. -
Utgangspunkten fér bedémningen &r att Féreningen &r en "vanlig" ekonomisk
forening och inte ett privatbostadsforetag enligt definitionen i 2 kap. 17 § IL.
Detta till foljd av att flertalet radhus &r upplatna till juridiska personer och att
Féreningens verksamhet ddarmed inte uppfyller villkoret i 2 kap. 17 § 1 IL om
att till klart 6vervdgande del bestd i att at sina medlemmar tillhandah3lla
bostader i byggnader som ags av féreningen, jfr Riksskatteverkets
rekommendation RSV S 1999:43. Enligt forutsattningarna kommer emellertid
Féreningen direkt efter det att den nybildade fastigheten har éverlatits till X AB
att uppfylla detta villkor och dédrmed bli ett privatbostadsféretag. - Den fraga
som uppkommer &ar sdledes om det férhallandet att Féreningen i och med
dverldtelsen av den nybildade fastigheten blir ett privatbostadsféretag utgor
hinder mot att tillampa underprisreglerna vid éverldtelsen. - Den véasentliga
féljden av att Féreningen far status som ett privatbostadsféretag ar att den
darmed blir foremal fér schablonbeskattning fér inkomst av fastighet enligt
bestémmelserna i 39 kap. 25 § IL. Schablonbeskattningen ar anledningen till
att underprisreglerna inte har gjorts tilldmpliga fér sddana féretag, prop.
1998/99:15 s. 159. - Det saknas emellertid bestdmmelser som tar sikte pa
vilken tidpunkt som skall ligga till grund fér beddmningen av om en
bostadsrattsforening ar av det ena eller det andra slaget. - Riksskatteverket har
i sitt yttrande gjort gédllande att bedémningen med stéd av rekommendationen
RSV S 1999:43 bér hanforas till forhallandena vid beskattningsarets utgdng.
Denna tidpunkt for beddmningen framstar i och for sig som lamplig nar det
galler frdgan om féreningen skall schablonbeskattas for det gangna
beskattningsaret eller inte. Schablonbeskattningen av privatbostadsféretag
omfattar dock inte fastighetsavyttringar utan de redovisas pa vanligt sétt. - Nar
det galler beskattningskonsekvenserna vid en avyttring ar laget annorlunda an
vid den I6pande beskattningen av inkomster och det far i avsaknad av direkta
regler om beddmningstidpunkten anses ligga narmast till hands att lagga
forhallandena vid avyttringen till grund fér bedémningen. Vid den tidpunkten &r
Féreningen inte ett privatbostadsféretag utan forst nar éverldtelsen har
genomforts. Att Féreningen efter 6verldtelsen blir ett privatbostadsforetag bér
darfoér enligt namndens mening inte hindra att Féreningen, i egenskap av
ekonomisk forening, kan foreta en underpriséverl3telse (fraga 1). - - -

Riksskatteverket dverklagade férhandsbeskedet vad avsdg fraga 1 och yrkade
att frdgan skulle besvaras med att Féreningen vid avyttringen av fastigheten
var att betrakta som ett privatbostadsforetag.

Foéreningen bestred bifall till yrkandet.

Regeringsratten (2003-10-02, Ragnemalm, Sandstrom, Almgren, Melin, Nord)
yttrade: Skalen fér Regeringsrattens avgérande. Skatterattsnamndens
forhandsbesked i den 6verklagade delen grundas pa8 bedémningen att det &r
forhallandena vid tidpunkten for avyttringen av fastigheten som avgér om
foreningen skall anses vara ett foretag som kan genomfdra en
underpriséverldtelse.

Regeringsratten, som antecknar att forhandsbeskedet i den dverklagade delen
inte innehaller ndgot stallningstagande till om avyttringen kan anses ske till
underpris, gor samma bedémning som Skatterattsnamnden.

Regeringsrattens avgdrande. Regeringsratten faststédller forhandsbeskedet i den
del det 6verklagats.

Féredraget 2003-09-2003, féredragande Heinefors, malnummer 3944-2002
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