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REFERAT

Av en anstkan hos Skatterattsndmnden om forhandsbesked fran L.E-V. och
Bostadsrattsforeningen X framgick féljande.

L.E-V. innehar en andel i fastigheten Y (fastigheten). Fastigheten &r en s.k.
andelsfastighet, vilket innebar att den utgdrs av ett flerbostadshus som ags
gemensamt av ett antal personer (andelsagarna) som genom avtal
(andelsagaravtalet) reglerat formerna for dgandet. Mycket kortfattat ger
andelsagaravtalet andelsagarna dispositionsratten till en specifik lagenhet i
fastigheten samt en skyldighet att svara for gemensamma kostnader i
forhallande till sitt andelstal i fastigheten. - Andelsdgarna énskade ombilda sitt
delagande i fastigheten till bostadsratt, under forutsattning att detta kan
genomfdras utan betungande skattekonsekvenser. Ombildningen avses att
genomfdras pa féljande vis. Andelsdgarna férvarvar samtliga andelar i
bostadsrattsféreningen i samma proportion som de dger andel i fastigheten.
Namnden &ger utgad fran att bostadsrattsféreningen inte utgor ett
famansforetag samt inte tidigare bedrivit ndgon verksamhet och inte innehar
ndgra tillgdngar. Enligt ett alternativ forvarvar andelsdgarna samtliga andelar i
en ekonomisk férening som inte tidigare bedrivit ndgon verksamhet som
darefter omregistreras till en bostadsrattsférening (dvs. firman och
verksamhetsforemalet dndras) efter det att féreningen férvérvat fastigheten
enligt nedanstdende beskrivning. Vid omregistreringen behaller féreningen sitt
organisationsnummer och det &r saledes formellt samma juridiska person som
innan omregistreringen. - Andelsdgarna dverlater sina respektive andelar i
fastigheten till bostadsrattsféreningen for sitt respektive skattemassiga varde
for andelen. Detta innebéar att andelarna kommer att dverlatas for dels olika
vérden och dels att 6verlatelsepriset inte kommer att ha ndgon relation till
marknadsvérdet pa andelsdgarens respektive ldgenheter. Betalning sker mot
revers. Namnden &ger utgd fran att det skattemassiga vardet for respektive
andel i fastigheten understiger sdvél andelens omkostnadsbelopp som
marknadsvérde. - Bostadsrattsféreningen upplater bostadsritt till andelsagarna
mot erldggande av en insats motsvarande andelsdgarnas respektive
skattemassiga varde for sina respektive andelar plus transaktionskostnader.
Ersattning for uppldtelsen Idmnas genom kvittning av nédmnda reverser.
Eventuell mellanskillnad erlagges kontant till bostadsrattsféreningen (i
praktiken kommer andelsdgarna att utge ett belopp motsvarande
transaktionskostnaderna for ombildningen till bostadsrattsféreningen).

Stkandena 6nskar svar pa foljande fragor. - 1) Féranleder éverlatelsen av
andelarna i fastigheten nagra inkomstskattekonsekvenser, med bortseende av
eventuell dterféring av vardeminskningsavdrag m.m. enligt 26 kap.
inkomstskattelagen (1999:1229), IL, (se fraga 2), for andelsdgaren och/eller



bostadsrattsforeningen? - 2) Féranleder éverlatelsen av andelarna i fastigheten
ndgon skyldighet for andelsdgaren och/eller bostadsrattsforeningen att aterféra
eventuella vardeminskningsavdrag m.m. enligt 26 kap. IL? - 3) Foranleder
bostadsréattsforeningens uppldtelse av bostadsrétt till andelsdgaren nagra
skattekonsekvenser foér andelsagaren? - 4) Har det ndgon betydelse fér svaren
pa ovanstaende frdgor om bostadsrattsforeningen sdsom nybliven
fastighetsdgare kommer att utgdra ett privatbostadsféretag i den mening som
avses i 2 kap. 7 § IL? - 5) Har det ndgon betydelse om det alternativa
forfarandet enligt ovan genomfoérs (dvs. en ekonomisk férening forvarvas som
omregistreras till bostadsrattsférening) och medfér omregistreringen i sig ndgra
skattekonsekvenser for féreningen och/eller andelsagaren? - Besked 6nskas
med giltighet fér taxeringsaren 2005-2008.

Skatterattsnamnden (2006-06-29, Wingren, ordférande, Nylund, Silfverberg,
Sjokvist, Stahl) yttrade: Férhandsbesked. - Frdgorna 1-3 - Vid berakningen av
kapitalvinst pa dverldtelsen av andelen i fastigheten Y skall L.E-V. som intékt ta
upp det avtalade priset. - Forvarvet av andelarna i fastigheten féranleder ingen
inkomstbeskattning av Bostadsrattsféreningen X. - Nagon skyldighet foér
s6kandena att dterféra avdrag for utgifter for forbattrande reparationer och
underhall eller vardeminskningsavdrag féreligger inte. - L.E-V. skall inte
inkomstbeskattas med anledning av att féreningen upplater bostadsréatten till
henne. - Fraga 4 - Svaren pa fragorna &ndras inte av att
Bostadsrattsforeningen X efter forvarvet av fastigheten kommer att bli ett
privatbostadsforetag enligt 2 kap. 17 § IL. - Fraga 5 - Det alternativa
forfarandet med en 6verlatelse av fastigheten till en ekonomisk férening som
omregistreras till bostadsrattsférening medfor inte andra skattekonsekvenser
an enligt huvudalternativet. - Motivering - L.E.-V. innehar en andel i fastigheten
Y. Fastigheten &r ett s.k. andelshus, alltsa ett flerbostadshus som &gs
gemensamt av flera personer (andels@agare). Genom ett andelsdagaravtal
regleras de narmare formerna for dgandet. Andelsagarna avser att ombilda sitt
dgande till att avse bostadsratter i fastigheten. Ombildningen skall ga till enligt
foljande. - Andelsagarna forvarvar andelar i Bostadsrattsforeningen X i samma
proportioner som de ager andelar i fastigheten. De skall darefter sélja
fastigheten (samtliga andelar) till bostadsrattsféreningen, eller alternativt till en
ekonomisk forening som senare ombildas till en bostadsrattsférening, for en
ersattning som motsvarar det skattemassiga vardet fér andelarna. Denna
ersattning understiger saval omkostnadsbeloppet som marknadsvardet pa
andelarna. Overldtelsen sker mot reverser. Enligt en alternativ fraga i arendet
skall andelen éverlatas utan ersattning. - Bostadsrattsféreningen upplater efter
forvarvet av fastigheten bostadsratter till medlemmarna, dvs. de tidigare
andelsagarna, till de av dem sedan tidigare disponerade lagenheterna. Insatsen
motsvarar den ersattning som varje medlem erhallit fér sin andel samt vissa
transaktionskostnader. Betalningen erlaggs genom kvittning mot den utfardade
reversen samt viss kontantbetalning. - Med anledning av det tankta
ombildningsférfarandet uppkommer vissa beskattningsfragor for L.E-V. och
bostadsrattsféreningen, alternativt den ekonomiska féreningen. - Namnden gor
foljande bedémning. - I arendet aktualiseras bestémmelser i 53 kap. IL om
dverldtelse av tillgdngar till underpris. Enligt 2 § i kapitlet galler 3 - 5 §§ om en
fysisk person dverlater en tillgadng utan ersattning eller mot erséttning som
understiger sdval tillgdngens marknadsvérde som omkostnadsbelopp bl.a. till
en sadan ekonomisk férening som 6verlataren direkt eller indirekt dger andelar
i. Enligt 3 § skall den 6verldtna tillgdngen anses ha avyttrats mot en erséttning
som motsvarar tillgdngens omkostnadsbelopp eller marknadsvérde om detta &r
lagre. Om det &r en naringsfastighet eller naringsbostadsratt som dverlats, skall
enligt 4 § den 6verldtna tillgdngens skattemassiga varde anses som
omkostnadsbelopp och vidare géller enligt denna paragraf att bestammelserna
om aterféring av avdrag for utgifter for forbattrande reparationer och underhall
i 26 kap. 2 och 10 §§ inte skall tillampas. - Skatteverket gor gallande att 53
kap. inte blir tillampligt pa& andelsdgarens 6verlatelse av hennes andel i
fastigheten till bostadsrattsféreningen i férevarande arende eftersom
dverldtelsen, som géller en néringsfastighet, sker mot en erséttning som
motsvarar skattemassigt varde och att Gverlatelsen - enligt verkets tolkning av



53 kap. 2 §. jamfoért med 4 § - darfoér skall anses ske till omkostnadsbeloppet.
Ersattningen skulle darmed enligt bestémmelserna inte komma att understiga
detta belopp. - Enligt namndens mening ar denna tolkning inte riktig eftersom
samma tolkningsmetod i konsekvensens namn da ocksd maste gélla vid en
tillampning av 3 §. Foljden skulle d& bli att 53 kap. aldrig kan tillampas vid
dverlatelser som sker mot en faktisk ersattning under omkostnadsbelopp och
marknadsvarde. En riktig tolkning av 2 § maste darfor bli att det &r det
omkostnadsbelopp som anvands i de grundlaggande bestdmmelserna om
kapitalvinster och kapitalfériuster i 44 kap., dvs. enligt detta kapitels 14 §
utgifter for anskaffning 6kade med utgifter for forbattringar, som skall ligga till
grund vid bedémningen av om 53 kap. blir tillampligt pd en 6verlatelse.
Bestammelserna i 3 och 4 §§ &r sdledes inte ndgra definitioner som skall
anvandas vid denna prévning utan enbart vid bestammandet av rattsfoljderna
av dverldtelsen nar det val konstaterats att 53 kap. &r tillampligt. - Frdgorna 1-
3 - Av de ovan namnda bestammelserna i 53 kap. 3 och 4 §§ foljer att en
dverldtelse av andelen i fastigheten och uppldtelsen av bostadsratten inte
medfér nagra skattekonsekvenser for sékandena i form av inkomstbeskattning
och 3terféring av avdrag fér utgifter for férbattrande reparationer och underhall
eller - da taxeringen skall utgd fran det skattemassiga vdrdet som
omkostnadsbelopp - vardeminskningsavdrag. - Frdga 4 - Den omsténdigheten
att bostadsrattsféreningen kan komma att utgdra ett privatbostadsféretag
enligt 2 kap. 17 § paverkar inte svaren pa fragorna 1-3. - Frdga 5 - Det
alternativa forfarandet att 6verlata andelen till en ekonomisk férening, som
darefter omregistreras till en bostadsrattsférening, medfor inte annan
bedémning &n den som angetts ovan. - Fragan om en 6verldtelse utan
ersattning forfaller.

Ledamoten Melbi var skiljaktig och anforde foljande. Enligt ansékan skall
fastigheten (samtliga andelar) dverldtas mot en ersattning som motsvarar
skattemassigt varde for andelarna. Detta varde understiger enligt
férutsattningarna i ansdékan sdval omkostnadsbeloppet som marknadsvardet pd
andelarna. Skatteverket har invant att 53 kap. IL inte ar tillampligt eftersom
ersattningen vid dverldtelsen motsvarar skatteméssigt varde och enligt verkets
tolkning av 53 kap. 2 § jamfort med 4 § IL anses darfor dverldtelsen ske till
omkostnadsbeloppet. Majoriteten anser inte att denna tolkning ar riktig
eftersom samma tolkning d& ocksd maste galla vid tillampning av 3 §. Enligt
majoritetens mening skulle féljden bli att 53 kap. IL aldrig skulle kunna
tillampas vid éverldtelser som sker mot en faktisk ers&ttning som understiger
omkostnadsbelopp och marknadsbelopp. - Min uppfattning ar féljande. Av 53
kap. 2 § IL framgar att bestdimmelserna i 3-5 §§ géller om en tillgdng dverldts
bl.a. till en svensk ekonomisk férening som &verlataren dger andelar i och
dverlatelsen sker utan ersattning eller mot ersattning som understiger saval
tillgdngens marknadsvarde som omkostnadsbelopp. I 3 § anges att har ndgon
ersattning inte lamnats eller understiger ersattningen omkostnadsbeloppet -
eller marknadsvéardet om det &r lagre - skall verlatelsen alltid anses ha skett
till ett belopp motsvarande omkostnadsbeloppet. Det kommer da ocksa att
utgora férvarvarens anskaffningsvarde. Utan denna bestdammelse skulle en
overldtelse som gors utan ersattning eller till en ersattning som understiger
omkostnadsbeloppet leda till att en kapitalfériust uppkommer. Det skulle ocksa
vara oklart vilket véarde forvarvaren far som anskaffningsvarde (jfr prop.
1998/99:15. s. 175). - 1 4 § finns en sarkskild bestammelse som anger att om
den 6verldtna tillgdngen &r en naringsfastighet skall tillgdngens skatteméssiga
varde anses som omkostnadsbelopp. Det innebar enligt min uppfattning att vid
avyttring av naringsfastigheter ar 53 kap. 3-5 §§ IL tillampliga endast om
ersattningen understiger skattemassigt varde, eller marknadsvardet om det ar
lagre. Enligt de i ans6kan givna forutsattningarna kommer ersattningen vid
overldtelsen att motsvara skattemaéssigt varde. Jag anser darfor att 53 kap. 3-5
§§ inte ar tillampliga. En bedémning av de skattemassiga effekterna av
overldtelsen far darfor goras enligt allménna regler. Resultatet av 6verldtelsen
skall beraknas enligt reglerna i 44 och 45 kap. IL.- Eftersom resultatet av
dverldtelsen skall redovisas i inkomstslaget kapital blir bestdmmelserna i 23
kap. IL om uttagsbeskattning inte tilldampliga. - Vardeminskningsavdrag skall



3terforas i den utstréckning som anges i 26 kap. IL. - Sékandena har alternativt
angett att dverldtelsepriset séitts till noll. Under dessa forutsattningar bor
frégorna i stallet besvaras i enlighet med férhandsbeskedet.

Skatteverket dverklagade hos Regeringsritten och yrkade att fraga 2 skulle
besvaras med att aterféring skall ske av avdrag for utgifter for forbattrande
reparationer. Verket anférde bl.a. féljande. Fragan géller om 53 kap. IL &r
tillampligt pa dverldtelsen av fastighetsandelen. Avgérande fér den frdgan ar
efter vilken grund begreppet "omkostnadsbeloppet" skall definieras vid
tillampningen av 2 § i férhallande till 3-5 §§. For naringsfastigheter finns i 4 §
en sarskild regel om vad som avses med omkostnadsbelopp.
/&terfbringsreglerna i 26 kap. 5 § tillsammans med reglerna i 45 kap. 16 §
medfér en automatisk justering av kapitalvinstberdkningen ner till en nivd som
motsvarar det skattem&ssiga vardet. Reglerna i 4 § far sdledes betydelse nar
en naringsfastighet dverlats under det skatteméssiga vardet. Bestammelserna i
53 kap. skall rimligtvis inte kunna leda till att den faktiskt erhalina ersattningen
skall sénkas vid beskattningen for att motsvara tillgdngens skatteméassiga
varde. Skatterattsnamndens tolkning - som innebar att omkostnadsbeloppet
enligt 53 kap. 2 § ar det belopp som féljer av de allmdnna bestammelserna i 44
kap. - medfor att syftet med bestémmelserna i 53 kap. forfelas och att den
grundldggande strukturen i reglerna om aterféring av vardeminskningsavdrag i
26 kap. och reducering av omkostnadsbelopp i 45 kap. 16 § inte uppratthalls.
Med begreppet "omkostnadsbelopp" i 53 kap. 2 § bor betraffande
naringsfastighet forstds vad som séarskilt anges i 4 §. Detta leder till att 53 kap.
IL inte &r tillampligt om fastighetsandelen 6verl3ts fér en ersattning som inte
understiger det skattemassiga vardet.

L.E-V. bestred bifall till 6verklagandet. For det fall Regeringsratten skulle dela
Skatteverkets instéllning yrkade hon att fraga 2 skulle besvaras under den
forutsattningen att kdpeskillingen satts till noll kr, alternativt att arendet
dterforvisas till Skatterattsndmnden for besvarandet av frdgan under denna
forutsattning. Hon anférde bl.a. foljande. Skatteverket synes anse att det ar av
betydelse om &dverlatelsen sker fér en kdpeskilling som exakt motsvarar eller
ar, om an bara marginellt, ldgre an det skattemassiga vardet for
fastighetsandelen. Aven om den tolkningen skulle godtas b&ér bestdmmelsen i
53 kap. 4 § IL anses tillamplig.

Regeringsratten (2007-07-31, Sandstrém, Dexe, Lundin, Fernlund, Jermsten)
yttrade: Skalen for Regeringsrattens avgérande. I mélet aktualiseras fragan om
begreppet omkostnadsbelopp vid 6verlatelse av en néringsfastighet har samma
eller olika innebdrd i 53 kap. 2 och 4 §§ IL. Motsvarande bestémmelser fanns
tidigare i 3 § 1 h mom. lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt, SIL.

Enligt 3 § 1 h mom. férsta och sjunde styckena SIL skulle en éverlatelse av
realisationsvinstbeskattad egendom utan ersattning till bl.a. en svensk
ekonomisk férening i vilken overldtaren eller narstdende direkt eller indirekt
dgde andel behandlas som om tillgdngen avyttrats mot en ersattning som
motsvarade omkostnadsbeloppet. Detsamma géllde om dverlatelsen skett mot
ersattning som understeg savél marknadsvérdet av tillgdngen som
omkostnadsbeloppet. Understeg marknadsvardet omkostnadsbeloppet skulle
tillgdngen anses ha avyttrats for en ersattning motsvarande marknadsvéardet. I
femte stycket reglerades effekterna pa@ omkostnadsbeloppet fér en éverlaten
naringsfastighet nar det férekommit avdrag for vardeminskning, vardehéjande
reparationer m.m. (jfr prop. 1998/99:15 s. 299).

I det till Lagradet remitterade forslaget till inkomstskattelag omformulerades de
hér atergivna bestdmmelserna (prop. 1999/2000:2 Bilaga 3 s. 224 f.). I direkt
anslutning till de grundldggande bestdmmelserna (53 kap. 2 § i forslaget) foljde
en bestammelse (3 § forsta stycket) enligt vilken med omkostnadsbelopp "i
stallet" skulle anses naringsfastighetens skattemassiga varde.

Lagradet foreslog vissa omredigeringar av lagtexten i syfte att géra den mer
tydlig och 6verskadlig (a. prop. Bilaga 3 s. 485 f.); omredigeringen innebar



bl.a. att det i portalparagrafen (53 kap. 2 §) gjordes en hdnvisning till
efterfoljande paragrafer. Regeringen tog fasta pa forslaget. De nu géllande och
av Skatterattsndmnden atergivna bestdmmelserna i 53 kap. 2-4 §§ ansluter
mycket néra till vad Lagradet féreslog.

Utformningen av 3 § 1 h mom. SIL talar enligt Regeringsratten for att
bestammelsen i momentets femte stycke avsags reglera det omkostnadsbelopp
som skulle tillampas vid prévningen enligt férsta stycket ndr den dverldtna
egendomen utgjordes av en naringsfastighet. Detsamma gaéller i frdga om det
till Lagrédet remitterade forslaget till inkomstskattelag. Avsikten har
uppenbarligen inte varit att andra det sakliga innehdllet i bestdmmelserna.
Savitt galler ndringsfastigheter bér darféor med omkostnadsbelopp i 2 §, trots
hdnvisningen dar till efterféljande paragrafer, avses detsamma som i 4 §.

I enlighet med vad har har sagts innebér en dverl3telse av fastighetsandelen till
skattemassigt varde, som detta definieras i 2 kap. 32 § forsta och andra
styckena IL, att den aktuella regleringen i 53 kap. IL inte &r tillamplig. S&dana
avdrag for utgifter for vardehéjande reparationer m.m. som avses i 26 kap. 2 §
forsta stycket 5 skall ddrmed terforas. Sker dverldtelsen utan ersattning skall,
som féljer av 53 kap. 2 och 4 §§, ndgon aterféring inte ske.

Regeringsrattens avgérande. Regeringsratten andrar Skatterattsnamndens
férhandsbesked savitt avser fraga 2 och férklarar att avdrag for utgifter for
vardehdjande reparationer m.m. skall dterféras enligt bestdmmelsen i 26 kap.
2 § forsta stycket 5 IL om dverldtelsen av fastigheten sker mot erséttning och
denna svarar mot det skattemassiga vardet.

Féredraget 2007-05-16, féredragande Térnqvist, malnummer 5218-06

Anm.: Samma dag meddelade Regeringsritten dom i mal nr 5219-06 med
motsvarande utgé’mg.

Sokord: Forhandsbesked skatter inkomstskatt; Inkomst av kapital

Litteratur: Prop. 1998/99:15 s. 299; prop. 1999/2000:2 Bilaga 3 s. 223 f. och 485 f.




