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Ombud: Fastighetsjuristen Liselott Kristofferson
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112 98 Stockholm

MOTPART
Skatteverket

OVERKLAGAT AVGORANDE
Forvaltningsrattens i Stockholm dom den 18 december 2014 i mal nr
19396-13 och 19398-13, se bilaga A

SAKEN
Inkomsttaxering 2011 och 2012 m.m.

KAMMARRATTENS AVGORANDE

1. Kammarrétten bifaller 6verklagandet och forklarar att
Bostadsrattsforeningen Kroken 24/7 ska beskattas som privatbostadsforetag
vid inkomsttaxeringarna 2011 och 2012. Det ankommer pa Skatteverket att

vidta de atgéarder som foranleds av denna dom.

2. Kammarrétten beviljar Bostadsrattsforeningen Kroken 24/7 ersattning for

kostnader i forvaltningsratten med 40 000 kr.

3. Kammarrétten beviljar Bostadsrattsforeningen Kroken 24/7 ersattning for
kostnader i kammarratten med 20 000 kr.

Postadress
Box 2302
103 17 Stockholm

Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Birger Jarls Torg 5 08-561 690 00 08-14 98 89 mandag — fredag

E-post: kammarrattenistockholm@dom.se 08:00-16:00
www.kammarrattenistockholm.domstol.se
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YRKANDEN M.M.

Bostadsrattsforeningen Kroken 24/7 yrkar att kammarratten bedémer
bostadsrattsféreningen som ett privatbostadsforetag vid inkomsttaxeringen
2011 och 2012. Foreningen vidhaller yrkad ersattning for kostnader i
forvaltningsratten och yrkar dven erséttning for kostnader i kammarratten
med 250 750 kr.

Skatteverket bestrider bifall till 6verklagandet och till yrkandet om

ersattning for kostnader.

Foreningen anfor bl.a. féljande. Berdkningen av den kvalificerade
verksamheten ska utga fran de underlag och de belopp som foreningen
tillampat och hyrorna for det kvalificerade andamalet uppgar till 60,6
procent for taxeringsaret 2011 och till 62,7 procent for taxeringsaret 2012.

Bruksvardehyran for bostadsratter utgér den hyra som féreningen skulle ha
erhallit om den i stallet hyrt ut bostadsratterna som hyresratter och
hyresvardet ska inte paverkas av upplatelseformen. Bruksvarde ar en
hyresrattslig term. Vid berakning av bruksvarde maste darfor hyreslagen
och dess praxis tillampas. Det finns inget rattsligt stod for att prévningen

alltid ska ske med stod av genomsnittshyran vid fastighetstaxeringen.

Av 9 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) framgar att med
begreppet bostadshyra avses bruksvardehyra. Aven SKV A 2008:25 anger
att med hyresvérde bor avses bruksvardehyra for bostader. | Skatteverkets
publikation ”Upplysningar till fastighetsdeklaration, hyreshus, for
Fastighetstaxering 2013”, s. 3 och SKV A 2012:12 s. 3, anges hur
bruksvardehyra ska beréknas for bostadsrattslagenheter vid fastighets-
taxeringen. | forsta hand ska bruksvérdet berdknas med ledning av
eventuellt uthyrd boarea inom byggnadsenheten, i andra hand med ledning

av hyresnivan inom omradet och forst i tredje hand med ledning av
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Skatteverkets rekommenderade genomsnittshyror. Det dr det andra
alternativet, att jamféra med hyresnivan for bostader i narliggande hyreshus,
som har tillampats av féreningen och den metoden ager foretrade framfor
tillampning av genomsnittshyror. Genomsnittshyror &r endast en hjalpregel
vid fastighetstaxeringen for det fall det inte gar att bestdmma en verklig
bruksvérdehyra.

Skatteverkets genomsnittshyra ar en mycket generell hyra for ett helt
vardeomrade endast med beaktande av byggnadens vérdear. Vardearet
paverkas av atgarder som forlanger byggnadens livslangd sasom
omlaggning av tak, fasadrenovering, installation av hiss, energieffektivi-
seringar, byte till mer energisnala fonster och installation av varmevaxlare
(SKV A 2012:12). Sedan vardearet faststallts asatts genomsnittshyra efter
tabell. Det ar ett helt annat vérderingssatt an det som tillampas vid asattande
av bruksvardehyra enligt hyreslagen dar det ar standarden i lagenheterna
som éar viktigast, lage och antal rum paverkar men inte t.ex. takomlaggning
och fasadrenovering. Bruksvérdering ar mer precis och avspeglar
verkligheten pa ett helt annat sétt an genomsnittshyror som satts
schablonmassigt utifran tabell. Man kan inte, som Skatteverket menar, avsta
fran att tillampa den del av bruksvardesystemet vars grundstomme ar
lagenheters inre. Om man bortser fran lagenheters inre ar det inte langre
fraga om bruksvérde. Dessutom avser genomsnittshyran en hyra tva ar fore
fastighetstaxeringsaret. Den genomsnittshyra som tillampades vid den

forenklade fastighetstaxeringen 2010 avsag saledes hyresnivan 2008.

Under 2010 har omfattande renoveringar utforts i fastigheterna. De
standardhojande atgarderna som har utforts i bostadsratterna leder till ett
hogre bruksvarde. Av varderingsintyget fran hyresférhandlare vid
Fastighetségarna Service Stockholm AB framgar att det grundas pa att
intygsgivarna har besiktigat varje lagenhet. Det ar saledes mer vederhaftigt
an generella tabeller fran hyresgastforeningen som varken tar hansyn till
standard, storlek eller 1age. Redan 2001 och déarefter sedan 2006 har
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Skatteverket godkant sju liknande bruksvérdeintyg. Underkannandet

innebar saledes en andring av praxis.

Att hyresratten har en vésentligt 1agre standard &n bostadsratterna kan inte
styrka att renoveringarna av bostadsratterna inte paverkar fastighetens
standard som helhet. Daremot styrker det att bostadsratterna ska ha hogre
bruksvérde an hyresratten. Den aktuella hyresratten har lagre standard och
darmed l&gre bruksvérde. Den ger darfor inte den mest riktiga bilden av

bruksvardet pa bostadsratterna.

Vid berakningen taxeringen 2011 forelag annu inte nagon bruksvardering
varfor foreningen har accepterat den genomsnittshyra som asatts vid den
forenklade fastighetstaxeringen 2010 och jamfort den med genomsnitts-
hyran vid den allmédnna fastighetstaxeringen 2013 samt fordelat héjningen
lika 6ver aren. Det ar naturligt att fordela hojningen av taxeringsvardet jamt
pa de mellanliggande aren. Den arliga procentuella hojning som
férekommer i hyresférhandlingssammanhang avser lagenheter dar inga
standardhdjande atgarder har utforts sedan foregaende forhandling. Hyran
for en nyrenoverad hyresratt réknas aldrig upp generellt med ett antal
procent utan forhandlas sarskilt och asétts da ett bruksvarde efter jamforelse
med likvardiga lagenheter som ocksa renoverats vilket i sin tur leder till en

vasentligt hogre hyra.

Det finns ingen anledning att satta ned bruksvardehyran till 90 procent.
Nedrakningen utgor avsteg fran tidigare praxis. Lagenhetens bruksvarde
hojs aven om det ar hyresgasten som har bekostat atgarderna. Ett
fastighetstaxeringsvarde ska inte paverkas av upplatelseformen eller
eventuella privatréattsliga forpliktelser. Det innebér att bruksvardehyran vid
fastighetstaxeringen inte ska reduceras pa grund av att medlem i en
bostadsrattsférening ar underhallskyldig for en lagenhets inre underhall. |
RA 2008 ref. 5 har inte nagon instans ifragasatt att Skatteverket viktade
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bruksvardehyran med 100 procent vid berakning av den kvalificerade

verksamheten.

Foreningen har i kammarratten bl.a. gett in ytterligare ett varderingsintyg
daterat den 13 mars 2015 bendmnt ”Angaende bruksvirdet for samtliga
bostadslagenheter i fastigheten Kroken 7, Ringvagen 108, Stockholm
avseende ar 2011” fran hyresforhandlaren Karin Molin, Fastighetsdgarna
Service Stockholm AB och ett yttrande daterat den 16 mars 2015 bendamnt
”Utlatande om bruksvérde for Kroken 24/7, Ringvédgen 108 Stockholm”
fran hyresfoérhandlaren och ledamot av Hyresnamnden Bengt Olsson.
Foreningen har dven gett in fotografier av bostadsldgenheternas inre som

togs vid Karin Molins och Barbro Ornfélt Arnruds besiktning.

Karin Molin redogor bl.a. for vad bedémningen av bruksvérdet avseende
bostadslagenheterna i Kroken 7 grundar sig pa och framfor
sammanfattningsvis att merparten av bostadsrattslagenheterna har en
vasentligt hdgre grundstandard an hyreslagenheten samt att den fiktiva

hyran efter bruksvardering bedéms till 1 276 kr per kvm.

Bengt Olsson framfor i sitt utlatande att hans bedémning av bruksvarde-
hyran i Fastigheten Kroken 7 stammer i stort éverens med den bedémning
som gjorts av Karin Molin och Barbro Ornfélt Arnrud, Fastighetsidgarna
Service Stockholm AB.

Skatteverket vidhaller vad som anforts i forvaltningsratten och tillagger
bl.a. foljande. | brist pa vagledande domstolspraxis och klara uttalanden i
forarbeten har det som idag ar Skatteverkets allmanna rad SKV A 2008:25
varit vagledande och tillampats sedan drygt 50 ar tillbaka. Denna praxis har
varit allmént spridd och tillampats vid beddmningen av bostadrétts-
foreningars status. Av det allménna radet framgar att en fordelning av
hyresvardet pa fastigheten i forhallande till taxeringsvérdet bor goras. Detta

ar baserat pa uttalanden om kopplingen till taxeringsvardet i prop. 1957:3.
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Med hyresvéarde avses det aktuella arets bruksvérde for bostader, det vill
saga den hyra som féreningen skulle erhallit om den i stéllet hyrt ut de
upplatna lagenheterna med hyresratt, och marknadshyra for hyreslagenheter
och lokaler. Hyresvérdet ska inte paverkas av om bostaderna ar upplatna

med hyresrétt eller bostadsrétt.

Bruksvardehyran bér motsvara vad hyran skulle ha varit for en jamforlig
bostad nar det galler exempelvis lage, standard och vardear. En fastighets
vardear paverkas av sadana atgarder som forlanger byggnadens livslangd
men bor i normalfallet inte paverkas av standarden i enskilda lagenheter.
Som grund for bedémningen av storleken pa bruksvardehyran kan hyran for
en hyreslagenhet i fastigheten eller intilliggande fastighet anvandas. Om
sadan vagledning saknas kan de genomsnittshyror som ligger till grund for
fastighetstaxeringen anvéndas. Dessa genomsnittshyror &r visserligen
schabloniserade men ger en god forutsédgbarhet och har tillampats av
Skatteverket under lang tid. Eftersom berakningsmetoden har
schabloniserade inslag ar det, som framgar av forvaltningsrattens dom,
mojligt att tillampa alternativa satt att beréakna hyresvérdet. En forutsattning
for detta &r att foreningen kan visa att detta ger ett mer rattvisande resultat.
Ett satt att visa att vardet avviker fran tillgangliga uppgifter &r en oberoende
vardering. En sadan vardering bor vara baserad pa ungefar samma grunder

som angivits ovan och kan inte vara for allmant hallen.

Foreningens ingivna varderingsintyg &r i stora delar baserade pa den inre
standarden for varje enskild lagenhet. En sadan vardering som baserar sig
pa standardforbattringar och som enligt féreningen skulle paverka
hyresvardet utdver vad en hyresvard har for ekonomiska incitament till att
utfora pa en hyresreglerad marknad ar inte rattvisande. Det speglar inte
forutsattningarna pa hyresmarknaden och kan darfor inte ligga till grund for
beddmningen av en bostadsrattsforenings status som privatbostadsforetag.
En beréakning av bruksvéardet baserat pa det sétt som anges i 6verklagandet

skulle innebéra att varje enskild lagenhets standard skulle paverka
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bedémningen av en bostadsrattsforenings status som privatbostadsforetag
eller odkta bostadsforetag. Fastighetens yttre forbattringar sasom
takomlaggning och fasadrenovering skulle dock inte ha ndgon paverkan.
Foreningens status som privatbostadsforetag ska vila pa jamforelsen om hur
det hade sett ut om lagenheterna i féreningens byggnad fortsatt upplatits
med hyresrétt sedan féreningen férvarvade byggnaden. Enskilda lagenheters
inre standard torde da inte ha en avgorande paverkan vid en sadan
beddmning. Nar en berékning av bruksvérdet, i avsaknad av andra
uppgifter, gors med hjéalp av Skatteverkets genomsnittshyror ar det tvart om
generella hyror for ett visst vardeomrade som anvands. Atgérder som
paverkar byggnadens livslangd och vardear ligger har till grund for

beddmningen.

Nér syftet med att berédkna bruksvérdehyran ar att beddma om féreningen &r
ett privatbostadsforetag enligt reglerna i inkomstskattelagen (1999:1229) ar
grunden helt annan &n nar det géller att faststalla bruksvérdehyran i en
hyresforhandling. Nar bruksvérdehyran anvénds for att avgora féreningens
status enligt inkomstskattelagen ar det for att avgora hur stor del av
verksamheten som avser annan verksamhet &n boende eftersom denna
verksamhet hjalper till att finansiera bostadsrattshavarnas boendekostnader.
Om lagenheter som renoverats av enskilda bostadsrattsinnehavare (till en
niva som ar hogre an vad en hyresvard i normalfallet gor) skulle paverka
bruksvardet sa skulle det kunna fa en paverkan pa hur stor annan
verksamhet utéver boendet som féreningen kan ha utan att forlora sin status
som privatbostadsforetag. Det ar inte motiverat att en bostadsrattsinne-
havares uppgradering och renovering av bostadsratten ska kunna paverka
bruksvardet till den grad att den paverkar fordelningen av verksamheten i

foreningen enligt inkomstskattelagen.

Bruksvardesystemet infordes for att garantera enskilda hyresgasters
besittningsskydd och for att fungera som en sparr for hyreshdjningar nar det

kan rada obalans mellan tillgangen och efterfragan pa hyresbostader.
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Bruksvardets funktion enligt hyreslagstiftningen ligger forankrat i den
enskildes ratt gentemot fastighetsdgaren och viljan att hyresmarknaden inte
ska styras av marknadsvérdena. Anvandningen av den del av systemet vars
grundstomme ar lagenheters inre standard &r inte andamalsenlig eller
rattvisande vid den skattemé&ssiga beddmningen av om féreningen &r ett
privatbostadsforetag eller odkta bostadsforetag.

For att rattstillampningen ska bli konsekvent och forutsagbar ar det av stor
betydelse att en enhetlig berdkningsmetod tillampas vid beddmningen. De
genomsnittshyror som faststélls vid fastighetstaxeringen blir da, i avsaknad
av andra uppgifter som kan ligga till grund fér bedémningen, en vél avvagd

och forutsagbar metod som har tillampats under mycket lang tid.

SKALEN FOR KAMMARRATTENS AVGORANDE

Som framgar av forvaltningsrattens dom avses med privatbostadsforetag
bl.a. en ekonomisk forening vars verksamhet till klart dvervagande del
bestar i att till sina medlemmar tillhandahalla bostader i byggnader som &gs
av foreningen, s.k. kvalificerad verksamhet. Kravet pa att den kvalificerade
verksamheten uppgar till 60 procent anses i regel uppfyllt om fastigheten
anvands sa att minst 60 procent av taxeringsvardet beldper pa

bostadslagenheter som upplatits till medlemmarna (se HFD 2014 ref.19).

Fragan i malen ar bl.a. vilka varden som ska ligga till grund for berdkningen

av den kvalificerade verksamheten.

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

fastighetstaxeringen.
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Av 9 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen framgar att med hyra avses
bruksvérdehyra for bostader och marknadsmassig hyra for lokaler. Hyran
ska bestammas med hansyn till den genomsnittliga hyresnivan under andra

aret fore taxeringsaret.

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

genomsnittshyror.

Taxeringsaret 2011

Parterna ar Gverens om att berakningen ska utga fran den genomsnittshyra
som tillampats vid fastighetstaxeringen 2010 och, med héansyn till att
fastighetstaxeringens genomsnittshyror ar baserade pa 2008 ars hyresniva,
att en upprakning ska ske till det aktuella beskattningsarets hyresvarden.

Parterna ar daremot inte dverens om hur upprakningen ska ske.

Foreningen anser att en upprakning ska ske med skillnaden i hyresniva
mellan fastighetstaxeringen 2010 och 2013. Eftersom fastighetstaxeringen
2013 baseras pa hyresnivan 2011 kan den vardedkning som skett slas ut
bakat i tiden per fastighet och ar. Vid en sadan berakning uppgar
bruksvérdehyran for fastigheten Kroken 7 till 1 008 kr per kvm och till

1 158 kr per kvm for fastigheten Kroken 24. De genomsnittshyror som
beraknats for ar 2011 och som ligger till grund for fastighetstaxeringen 2013
har av Skatteverket faststallts till 1 075 kr per kvm for fastigheten Kroken 7
och 1 200 kr per kvm for fastigheten Kroken 24. Mot detta har Skatteverket

invant att en upprakning ska ske endast med tillagg for en hyreshdjning om
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tre procent per ar i enlighet med Hyresgastféreningens sammanstallning av
avtalade hyreshgjningar for allméannyttans bostadsforetag. De
standardforbattringar som foreningen anser inte kommer till sin ratt vid en
sadan upprakning ska enligt Skatteverket inte paverka den skattemassiga

fordelningen av foreningens verksamhet.

Skatteverket har vid fastighetstaxering 2013 beslutat om rekommenderade
genomsnittshyror. Det synes vara ostridigt att hyresnivan vid fastighets-
taxeringen for fastigheten Kroken 7 har 6kat fran 875 kr till 1 075 kr per
kvm och for fastigheten Kroken 24 fran 1 075 kr till 1 200 kr per kvm. Da
det vid en senare fastighetstaxering beslutats en upprékning avseende
genomsnittshyran kan detta varde laggas till grund foér berédkningen eftersom
det stdmmer béttre 6verens med de vérden som legat till grund for
fastighetstaxeringen. Kammarratten finner inte att den av Skatteverket
tillampade upprakningen med tre procent innebér en battre metod for att
faststalla den for aret beraknade hyresnivan an den metod som foreningen
foresprakar. En upprakning av hyresnivan ska darmed ske i enlighet med

den metod som tillampats av foreningen.

Skatteverket har reducerat bruksvardehyran till 90 procent for att
bruksvardehyran ska motsvara marknadsvardet pa bostader och vara
jamforbar med marknadsvardet pa lokaler. Till stod for uppfattningen att
reducering av bruksvérdehyran ska ske aberopar Skatteverket broschyren
”Skatteregler for bostadsrattsforeningar och deras medlemmar” SKV 378.
Enligt kammarréttens mening utgdr denna broschyr inte tillrackligt stod for
att en sadan reducering ska ske. Kammarratten anser darfor att det saknas
stod for att reducera hyresvardet pa det satt som Skatteverket anser ska ske
med anledning av att bostadsrattsforeningens medlemmar ansvarar for
lagenheternas inre underhall. Det innebér att hyresnivan avseende den
kvalificerade anvandningen for fastigheten Kroken 7 ska faststéllas till

1 008 kr per kvm och for fastigheten Kroken 24 ska hyresnivan faststéllas

till 1 158 kr per kvm. Hyrorna for det kvalificerade andamalet uppgar
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darmed till 4 453 460 kr vilket motsvarar 60,6 procent av fastighetens totala
hyresvarde. Foreningen uppnar darmed forutsattningarna for att vara ett

privatbostadsforetag. Overklagandet ska darmed bifallas i denna del.

Taxeringsaret 2012

Vid berakningen av den kvalificerade verksamheten har foreningen utgatt
fran den genomsnittliga bruksvardehyran som beraknats av Fastighetsagarna
Service i Stockholm AB avseende fastigheten Kroken 7. For fastigheten
Kroken 24 har foreningen lagt den av Skatteverket beslutade
genomsnittshyran for fastighetstaxeringen 2013 till grund for berékningen.
Som framgatt ovan ska denna genomsnittshyra motsvara hyresnivan for ar
2011 och har av Skatteverket faststallts till 1 200 kr per kvm. Detta varde
ska enligt kammarrétten, av samma skél som ovan angivits, laggas till grund

for berdkningen avseende fastigheten Kroken 24.

Vad galler berdkningen av genomsnittshyran for fastigheten Kroken 7 finner
kammarrétten att foéreningen tillampat en metod som har foretrade vid
bestammande av hyresnivan fére den metod som foresprakas av
Skatteverket med en berakning baserad pa av Skatteverket beslutade
genomsnittshyror. Jamforelsen med utgangspunkt i hyresnivan for bostader
i narliggande hyreshus ska goras under forutsattning att en tillforlitlig
jamfdrelse kan ske. Foreningen har till stod for val av metod och berdkning
lamnat in ett omfattande material till kammarratten bestaende av
fortydliganden och bilder m.m. Utredningen om bruksvérdehyran har utforts
av personer med lang erfarenhet av hyresférhandlingar och listor med
jamforelsehyror i det aktuella omradet har lamnats in till stod for riktigheten
av de utfardade intygen. Kammarratten finner att de av féreningen ingivna
listorna avseende jamforelsehyror ar relevanta och kan anses avspegla
hyresnivan for likvardiga bostader i omradet. En genomgang av listorna ger
vid handen att bruksvarderingen ar val avvagd i forhallande till

jamforelseobjekten. Det saknas enligt kammarratten skél att betvivla
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riktigheten i den vérdering som utforts av Fastighetsdgarna Service i
Stockholm AB.

De av foreningen aberopade bruksvardehyrorna ska darfor laggas till grund
for berakningen. Det innebér att hyresnivan avseende den kvalificerade
anvandningen for fastigheten Kroken 7 ska faststallas till 1 276 kr per kvm
och for fastigheten Kroken 24 ska hyresnivan faststallas till 1 200 kr per
kvm. Hyrorna for det kvalificerade andamalet uppgar darmed till

4 800 252 kr vilket motsvarar 62,7 procent av fastighetens totala
hyresvarde. Foreningen uppnar darmed forutsattningarna for att vara ett

privatbostadsforetag. Overklagande ska darmed bifallas aven i denna del.
Ersattning for kostnader
Foreningen har vunnit bifall till sin talan. Kammarratten tillerkanner darfor

féreningen ersattning for kostnader i forvaltningsratten med skéliga
40 000 kr och i kammarréatten med skéliga 20 000 kr.

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

Magnus Ekman Maria Ringvall Margareta Krill
lagman kammarrattsrad kammarrattsrad
ordforande referent

Eva Sundberg

foredragande
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KLAGANDE

Bostadsrattsforeningen Kroken 24/7, 769605-0850
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YRKANDEN M.M.

Bostadsrattsforeningen Kroken 24/7:s yrkanden och grunder

Bostadsrattsforeningen Kroken 24/7 (nedan foreningen) yrkar att
foreningen ska beddms som ett privatbostadsforetag vid taxeringarna 2011
och 2012. Vidare yrkas ersattning for ombudskostnader i malen med

84 188 kr inklusive moms motsvarande drygt 17 timmars arbete fér Hans
Tegnander och 47 656 kr inklusive moms motsvarande drygt 15 timmars

arbete for Katarina Hultgvist.

Foreningen anfor bl.a. foljande till stod for sin talan.

Taxeringen 2011- berdkning

De nio bostadslagenheterna, upplatna med bostadsratt och med en
bostadsarea om 807 kvm pa Stockholm Kroken 7 beraknas ha en total
bruksvardehyra om 813 456 kr motsvarande ca 1 008 kr per kvm for ar
2011. Denna hyresniva har beraknats utifran den genomsnittshyra som
Skatteverket tillampar vid fastighetstaxeringen. Vid den forenklade
fastighetstaxeringen 2010 (FFT10) var genomsnittshyran 875 kr, vilket ska
motsvara en hyra 2008 och vid den allménna fastighetstaxeringen (AFT13)
hade hyresnivan okat till 1 075 kr, vilket pA motsvarande satt ska motsvara
en hyra 2011. Hyreshojningen om 200 kr har fordelats lika 6ver aren,
varfor hyran blir 875 kr + 133 kr (200 x 2/3) eller 1 008 kr.

Bostaderna i Stockholm Kroken 24, upplatna med bostadsratt och med en
bostadsarea om 3 038 kvm, berdknas ha en bruksvéardehyra om 1 158 kr
per kvm. Hyresvardet har beraknats pa samma satt som ovan med den
skillnaden att genomsnittshyran vid FFT10 var 1 075 kr och vid AFT13

1 200 kr. Detta ger ett hyresvarde om 3 518 004 kr. Till detta tillkommer
hyror for garage till medlemmarna med 122 000 kr. Hyresvérdet for det
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kvalificerade andamalet uppgick till ssmmanlagt 4 453 460 kr. Hyrorna for

samtliga atta bostader med hyresratt uppgick till 617 931 kr, motsvarande

925 kr per kvm, och lokalhyrorna var 2 276 839 kr. Intdkterna for det

okvalificerade andamalet var saledes 2 894 770 kr. Hyrorna for det

kvalificerade andamalet ar darmed 4 453 460 kr/7 348 230 kr eller 60,6

procent av det totala hyresvardet.

Taxeringen 2012 - berakning

Under 2010 genomférdes omfattande renoveringsarbeten avseende
byggnaden pa Kroken 7, vilket innefattade bl.a. stambyte, uppgradering av
el, reparation av fonster och fasadarbeten. | samband med stambytet
renoverades badrummen. Vid en sarskild fastighetstaxering 2011 (SFT11)
har Kroken 7 erhallit vardear 1947. De nio bostadsrattslagenheterna med
en bostadsarea om 807 kvm pa Stockholm Kroken 7 har efter en
besiktning, som utfordes efter det att renoveringsarbetena pa byggnaden
hade slutforts, berdknats ha en sammanlagt bruksvardehyra om 1 029 652

kr motsvarande ca 1 276 kr per kvm.

Bostaderna i Stockholm Kroken 24, med en bostadsarea om 3 038 kvm,
beréknas ha en bruksvardehyra om atminstone 1 200 kr per kvm eller

3 645 600 kr. Hyresniva om 1 200 kr motsvarar genomsnittshyran vid
AFT13 dar hyran ska avspegla hyresnivan tva ar fore fastighets-
taxeringsaret eller beskattningsar 2011. Den verkliga bruksvérdeshyran bor
vara hogre men foreningen utgar i sina berakningar fran 1 200 kr per kvm.
Till detta tillkommer hyror for garage till medlemmar med 125 000 kr.
Hyrorna for samtliga atta bostader med hyresratt om 668 kvm uppgick till
662 375 kr, motsvarande 992 kr per kvm. Lokalhyrorna var 2 198 273 kr.
Det innebar att bruksvardehyrorna for upplatna bostadsratter m.m.
avseende det kvalificerade d&ndamalet &r 4 800 252 kr och att
bruksvardehyrorna for hyresratterna och marknadshyrorna for lokalerna

uppgar till sammanlagt 2 860 648 kr. Hyrorna for det kvalificerade
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andamalet ar darmed 4 800 252 kr/7 660 900 kr eller 62,7 procent av det

totala hyresvérdet.

Beradkning och upprakning av hyresvardet

Bruksvardeshyran ar den hyra som foreningen skulle ha erhallit om den
istallet hade hyrt ut upplatna bostadsratter med hyresratt. Hyresvardet ska
inte paverkas av om bostaderna ar upplatna med bostadsratt eller hyresratt.
For icke kvalificerade andelen har foreningen anvant den verkliga hyran
bade nar det galler bostader och lokaler. Den verkliga hyran ar darmed
kand.

Bruksvardehyran bestams i forsta hand utifran den hyresniva som skulle ha
framforhandlats for de aktuella bostaderna mellan den lokala fastighets-
organisationen och hyresgastforeningen pa orten. Om en sadan hyra inte
kan faststéllas ska bruksvardehyran bestdmmas med ledning av andra
liknande bostader i angransande byggnader och i sista hand med stod av
Skatteverkets genomsnittshyra. Det finns inget rattligt stod for att
provningen alltid ska ske med stdd av genomsnittshyran vid
fastighetstaxeringen. | praxis har fastslagits att klassificeringen ska ske
utifran bruksvardehyran, vilket i forsta hand maste avse den verkliga
bruksvérdehyran. Genomsnittshyror ar enbart en hjélpregel vid fastighets-
taxering for det fall att det inte gar att bestamma en verklig bruksvarde-
hyra. | dagens lage, dar den arliga upprakningen av taxeringsvérdena har
upphort, maste genomsnittshyran fér perioderna mellan fastighets-
taxeringarna beréknas pa annat satt. Det naturliga ar da att gora som
foreningen gjort, dvs. att jamnt fordela héjningen av taxeringsvardet pa de

mellanliggande kalenderaren.

Reduktion, standardhdjande atgarder och varderingsintyg
An mer frammande &r verkets uppfattning att det skulle foreligga en strikt

koppling till hanteringen vid fastighetstaxeringen. Med verkets uppfattning
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skulle exempelvis ett stambyte med upprustning av kok och badrum ar

2009 inte paverka indelningen som privathostadsforetag forran

beskattningsaret 2013 och da enbart under forutsattning att vardear andras.

Daremot far dessa investeringar omedelbart och da redan samma kalender-

ar genomslag pa bruksvardhyran med tillampning av hyreslagen.

Foreningen anser att bruksvardehyran i forsta hand ska motsvara den
verkliga bruksvérdehyran. Fastighetsdgarna Stockholm &r part i for-
handlingarna med Hyresgéastforeningen. En bruksvardehyra faststélls
genom forhandlingar mellan Fastighetsagarna och Hyresgéstforeningen.
Fastighetsagarna ar mycket val insatta i hanteringen och i hur en
bruksvérdehyra beréknas. Bruksvardehyran faststalls individuellt med
ledning bl.a. av bostadens standard. En mycket vanlig standardhéjande
atgard som hojer bruksvérdenivan ar nya kok och badrum. Om, som i detta
fall, bostader har en forhojd standard ska detta ocksa leda till en hogre
bruksvérdehyra. Mot denna bakgrund ger fastighetsagarnas intyg en
mycket god grund for hur den verkliga bruksvardehyran skulle ha varit om
dessa bostader hade varit upplatna med hyresratt. Den omstandigheten att
bostadsrattshavarna har bekostat arbetena medfor ingen annan bedémning.
Avgorande enligt hyreslagen ar bostadernas standard. Fastighetstaxerings-
varde ska inte paverkas av upplatelseform eller eventuella privatrattsliga

forpliktelser.

Bruksvardehyran vid fastighetstaxeringen ska inte reduceras pa grund av
att medlem i en bostadsréattsforening ar underhallsskyldig for en lagenhets
inre underhall eller att en fastighetsagare disponerar egen bostad eller lokal
pa fastigheten och darmed star for underhallet av disponerade ytor. Vid
berékning av bruksvéardet vid en uthyrning sker det inte nagon reduktion av
hyran. Med Skatteverkets utgangspunkt med koppling till fastighets-
taxeringen sa reduceras vare sig bruksvardehyran eller genomsnittshyran

till 90 procent vid fastighetstaxeringar for bostéder i hus &gda av bostads-
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rattsforeningar. En sadan reduktion skulle strida mot de grundlaggande

bestdammelserna vid fastighetstaxeringen. Det kan dven konstateras att

justeringen till 90 procent vid Kklassificering av en bostadsréattsforening

saknar stod i skatteverkets rekommendation RSV S 1999:43.

Reduceringsregeln ar avsedd for att begransa uttagsbeskattningen hos

foreningen och utdelningsbeskattningen hos medlemmen vid den l6pande

beskattningen nar en bostadsréttsférening har klassificerats som en oékta

bostadsrattsférening. Den kvalificerade andelen har fortldpande 6kat och

den kommer att 6ka ytterligare under beskattningsar da tva av hyres-

ldgenheterna har ombildats till bostadsrétter.

Skatteverket har vid AFT 2013 betr&ffande Kroken 7 bestdmt
taxeringsvardet baserat pa den hogre bruksvardehyra som framgar av
fastighetségarnas intyg. Skatteverket menar att vérdeintyget ar for allmént
hallet men samtidigt hanvisar verket till Hyresgastféreningen, vars
uppgifter om genomsnittshyror lamnas i tabellform utan beaktande av vare
sig standard eller storlek eller lage inom det omrade som genomsnittshyran
avser. En bruksvardering gors mycket noggrant och &r darfor en séker
metod att fa fram bruksvérdehyran i en fastighet.

Skatteverket framfor att hyresnivaerna for hyresratterna i foreningens
byggnader kan vara till ledning aven for berakning av hyresnivaerna for
bostadsratterna. Detta pastaende géller framst Kroken 24. Bruksvardehyran
for dessa bostadsratter har beraknats pa just det satt som Skatteverket
foresprakar eller med stod av en genomsnittshyra. | denna fastighet har
dock manga bostadsrattslagenheter renoverats till en hogre standard 2009
och 2010. Den sammanlagda ytan BOA for dessa lagenheter uppgar till
994 kvm. Nasta ar 2011 forbattrades ytterligare tva bostadsrattslagenheter i
liknande omfattning. Dessa tva lagenheter har en yta om 199 kvm BOA.
Med hénsyn till att dessa lagenheter har en hdg standard, som motsvarar de

lagenheter i Kroken 7 dér bruksvérdehyran har beréknats med stod av en
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besiktning utford av Fastighetsédgarna Stockholm, kan bruksvérdehyran

beréknas pd motsvarande satt. Aren 2012 och 2013 har ytterligare tio

bostadsrattslagenheter moderniserats pa samma séatt. FOr de renoverade

bostadsrattslagenheterna ger saledes Fastighetsagarnas intyg en god

vagledning for berakning av hyresnivan. Det kan namnas att genom-

snittshyran vid 2010 ars fastighetstaxering for nya byggnader var 1 650 kr

per kvm och for byggnader med vardear kring ar 2000 uppgick den till ca

1 400 kr per kvm. En medelhyresniva om 1 075 kr for ar 2008 ger i vart

fall inte en for hog bruksvardehyresniva for beskattningsar 2010 for de

lagenheter som upplatits med bostadsratt. Detsamma géller berakningen

for beskattningsar 2011 dar féreningen tillampat den hyresniva som verket

foresprakar eller genomsnittshyran vid 2013 ars fastighetstaxering for

bostader med vérdedr 1980-1989, vilket motsvarar verkets uppfattning om

generell hyresniva for beskattningsar 2011.

Foreningen aberopar Kammarratten i Stockholms domar fran den 22
november 2002 med mal nr 541-02, fran den 1 juni 2004 med mal nr
2343-2344-02 och fran den 13 oktober 2005 med mal nr 4927-04.
Darutover aberopar foreningen RA 2008 ref. 5, Kammarritten i Goteborgs
dom fran den 9 juni 1994 med mal nr 2168-1991 och Forvaltningsratten i
Stockholms dom fran den 10 februari 2006 med mal nr 10902-04.
Foreningen héanvisar daven till Skattenytt 2000 s. 242 f., Skatteverkets
allmanna rad SKV A 2008:25, SKV A 2009:18, SKV A 2012:12, RSV S
1999:43, Handledning for fastighetstaxering 2013 och Fastighetstaxering
av Bjorne m.fl. Féreningen ger in USB-minne, listor éver de fastigheter
och framférhandlade hyror som de som uppréttat vardeintyget har
hyresférhandlat pa Sédermalm kalenderaren/inkomstaren 2010 och 2011
och utmonstrat ifran listorna fastigheter enbart pa Gétgatan
kalenderaren/inkomstaren 2010 och 2011 och dokument fran

Hyresndmnden om bruksvarde.
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Skatteverkets instéallning och grunder

Skatteverket anser att dverklagandet ska avslas och tillagger bl.a. féljande.

Fastighetstaxeringen faststéaller genomsnittliga hyresvérden for bostader
genom att ta fram vardeomraden och riktvardekartor dar ett hyresvérde
anges i relation till fastighetens vardear. I enlighet med de allménna raden
anser verket att dessa varderingsnormer bor anvandas nar man beraknar
hur stor del av en bostadsréattsforenings verksamhet som &r kvalificerad.
Nar det galler tillampning av de genomsnittshyror som utfardats vid
fastighetstaxeringen &r utgangspunkten att Skatteverket beraknar
bruksvardeshyran med hjalp av dessa om nagot annat inte kan visas. |
foreningens fall finns hyresratter i bada husen men uppgifterna om vad
hyran de facto ar for dessa framstar som osédkra. Uppgifterna om hyres-
vardet for hyresratterna skiljer sig at mellan t.ex. arsredovisningen och
overklagandet. | yttrande framgar att hyresvérdet for existerande hyres-
ratter har berdknats med hjélp av fastighetstaxeringens genomsnittshyra
och inte den verkliga hyran. Vad den verkliga hyran ar for fastighetens
hyresratter ar inte kant. I det 6verklagade beslutet har uppgiften fran
arsredovisningen anvants avseende det sammanlagda vardet av den
okvalificerade delen. Enligt ”"Vardeomriden for hyreshus 2010-2012” ar
hyresvardet for en bostad i Kroken 7 875 kr och Kroken 24 1 075 kr. Dessa
varden har Skatteverket utgatt fran i sin hyresvardesbedémning med ett
undantag; for 2012 har det hogre vérdet om 926 kr anvants, som
hyresratten i Kroken 7 varderats till enligt véarderingsintyg fran

Fastighetsagarna.

Foreningen anger i 6verklagandet att de faktiska hyrorna for samtliga
hyresréatter for inkomstaret 2010 i genomsnitt uppgatt till 925 kr/kvm och
for inkomstar 2011 i genomsnitt uppgatt till 992 kr/kvm. Detta ar ett

jamforelsevarde som kan anvéndas i en alternativ hyresvardesbeddémning
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eftersom det kan antas motsvara hyran for likvérdiga bostéder i byggnaden.

En sadan berakning ger till resultat att foreningens andel kvalificerad

verksamhet minskar jamfort med verkets berékning.

Skatteverket anser inte att det finns stod for den berdakning som féreningen
forordnar; namligen att sla ut vardeokningen som faststalls vid nasta
fastighetstaxering bakat i tiden per fastighet och ar. Om man ska franga
fastighetstaxeringens riktvardeskartor och gora individuella bedémningar
for varje fastighet finns &ven risk for att enhetligheten i verkets beslut och
bedémningar gar forlorad. For att komma runt problemet med att
fastighetstaxeringens genomsnittshyror ar baserade pa hyresnivaer flera ar
tillbaka i tiden skulle verket godta en upprakning per ar motsvarande
respektive ars hyreshéjning som kommit till stand efter hyresmarknadens

parter har forhandlat.

De jamforelseobjekt i listan dver avtalade hyror for Sédermalm som
foreningen hanvisar till ar i och for sig relevanta jamforelseobjekt.
Skatteverket vidhaller dock att den hyreslagenhet som trots allt finns i
Kroken 7 maste anses vara den basta av alla jamforelseobjekt for just den
har foreningen. Skatteverkets instéllning ar att om det finns en existerande
hyreslagenhet i huset sa ger den hyran den mest riktiga bilden av
bruksvérdehyran. Standarden for hyresldgenheten synes visserligen, enligt
uppgift, vara lagre an genomsnittligt men detta kompenseras genom en
tillampning av genomsnittshyran med arlig hyreshéjning som ger en
bruksvérdeshyra som &r hogre an faktisk och vérderad hyra. Enligt
Skatteverkets berékning har till genomsnittshyran lagts en hyreshéjning om
tre procent per ar fran och med 2008 (i enlighet med Hyresféreningens
sammanstallning av avtalade hyreshéjningar for allmannyttiga
bostadsféretag, hogt réknat). En berdkning med grund i genomsnittshyran
med tillagg for en hyreshojning om tre procent per ar resulterar i att

andelen kvalificerad verksamhet utgor 58,5 procent gallande taxeringsaret
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2012 och 57,5 procent gallande taxeringsaret 2011 mot de 60 procent som
kravs. Foreningen nar saledes inte upp till kraven for att anses utgora ett

privatbostadsforetag.

Nar det galler fragan om varderingsintyget fran fastighetsagarna, i vilket

1 276 kr/kvm anges som hyresvarde avseende bostadsratterna, bestrider
Skatteverket att detta Iaggs till grund for hyresvardesberdkningen. Enligt
intyget har bostadsréatterna vésentligt hogre grundstandard &n kvarvarande
hyresratt vad géller utférande och materialval. Denna upprustning, som
bekostas av bostadsrattsinnehavaren och framst avser materialval, paverkar
inte fastighetens standard som helhet och bor darfor inte heller paverka
hyresvardet. Att det ar fraga om sadana renoveringar av bostadsratterna
styrks av att det i varderingsintyget framgar att standarden pa den ldgenhet
som upplats med hyresratt ar vasentligt lagre. 1 avsaknad av uttrycklig
reglering eller gallande ratt pa omradet anser verket att upprustning av den
namnda typen inte ska paverka beddmningen i andra fall &n da det fatt
genomslag vid fastighetstaxeringen. Enbart sadana renoveringar som
forbattrar fastighetens allmanna standard ska paverka hyresvardes-
bedémningen, aven om det inte nddvéandigtvis maste innebéra att
renoveringarna leder till att fastigheten asatts nytt vardedr i fastighets-
taxeringen. De renoveringar som har avses ar sadana som skulle ha skett
om man ténker sig att fastigheten alltid har varit ett hyreshus. Nar det
galler foreningen har inte den upprustning som skett fatt nagot genomslag
vid fastighetstaxeringen. Skatteverket saknar anledning att franga de
faststéllda genomsnittshyrorna for aktuell fastighet. Eftersom bedémningen
av den kvalificerade anvandningen ska goras utifran forhallandena hur
fordelningen hade varit om huset bestatt av hyreslagenheter sa blir det inte
jamforbart om man réknar in dessa renoveringar. Hyran i en motsvarande
hyreslagenhet kan inte utan séarskilda skal héjas pa grund av att hyresgasten
sjalv utfort och bekostat renoveringen. Pa samma satt bor inte renoveringar

av bostadsratter som bekostas av medlemmarna kunna laggas till grund for
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en hogre genomsnittshyra an vad en fristaende hyresvard kunnat ta ut i

motsvarande situation. Skatteverket anser att det ar viktigt att vid

hyresvardesbeddmningen hitta ett jamforelsevarde som inte ar beroende av

upplatelseform. Av denna anledning bor hyresvardet for bostadsratterna

séttas ned till 90 procent eftersom man i en bostadsratt har ansvar for eget

underhall jamfort med en hyresratt, dar kostnaden for underhall ingar i

hyran.

Vad géller fastighetstaxeringen 2013 sa paverkar i sig inte den om-
standigheten att Skatteverket har godtagit varderingsintyget vid den
allménna fastighetstaxeringen verkets instéllning till varderingsintyget
eftersom det delvis ar andra omstandigheter som ligger till grund for
fastighetstaxeringen. | fastighetstaxeringen &r det sjalva fastighetens
beskaffenhet som ligger till grund for taxeringen och i den bedémningen
ingar bl.a. eventuell upprustning av lagenheter. Beddmningen galler inte i
ovrigt for beskattningsar 2010, eftersom renoveringarna som intyget

grundar sig pa inte var gjorda.

Skatteverket beropar rattsfallet RA 2008 ref. 5 och Skatteverkets
allmanna rad SKV A 2008:25.

SKALEN FOR AVGORANDET

Rattslig reglering m.m.

Med privatbostadsforetag avses enligt 2 kap. 17 § forsta stycket 1

inkomstskattelagen (1999:1229), IL, en svensk ekonomisk forening eller
ett svenskt aktiebolag vars verksamhet till klart Gvervagande del bestar i
att at sina medlemmar eller deldgare tillhandahalla bostader i byggnader

som &gs av foreningen eller bolaget (kvalificerad verksamhet).
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Uttrycket till klart 6verviagande del” innebér att den kvalificerade verk-

samheten ska uppga till minst 60 procent (jfr prop. 1999/2000:2 s. 498).

Detta framgar dven av Skatteverkets allmanna rad SKV A 2008:25, som

ska tillampas fran och med 2010 ars taxering och ersatter Riksskatteverkets

rekommendationer m.m. (RSV S 1999:43) om beskattning av ékta och

oidkta bostadsforetag samt av delagare i sadant foretag. Aven réttspraxis ar

entydig. ’Till klart 6verviagande del” innebdr 60 procent.

Bestammelsen i 2 kap. 17 § IL &r allmant hallen och ger inte nagon ledning
i fraga om vilken berdkningsmetod som ska anvandas vid klassificeringen
av en bostadsrattsforening. Det har istallet dverlamnats at ratts-
tillampningen att i det enskilda fallet finna en modell som ger en
rattvisande bild av foreningens verksamhet nér det géller hur stor del av
fastighetsanvandningen som dar kvalificerad (jfr prop. 1957:3 s. 33). Enligt
Skatteverkets rekommendationer och utifran vad som angetts i forarbetena
ar det taxeringsvardets fordelning som anses utgdra berédkningsunderlag
(jfr aven réttsfallet RA 2008 ref. 5). Fordelningen gors i huvudsak utifran
de hyresvérden som tillampas vid fastighetstaxeringen, dvs.
bruksvardeshyra for bostdder och marknadshyra for lokaler. Metoden har

mott viss kritik.

Fragorna i malen

Malen galler fragan om féreningen utgor ett privatbostadsforetag vid
inkomsttaxering 2011 och 2012 enligt 2 kap. 17 § IL. | denna bedémning
ingar for domstolen att ta stallning till om féreningens verksamhet till klart
dvervagande del, dvs. minst 60 procent, bestar i att at sina medlemmar
eller delagare tillhandahalla bostader i byggnader som égs av féreningen
eller bolaget (kvalificerad verksamhet). Domstolen ska dven prova fragan

om ersattning for ombudskostnader.
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Ar foreningens verksambhet till klart évervagande del av kvalificerat

slag taxeringsaret 2011 respektive 2012?

Utgangspunkter

Parterna ar dverens om att den verksamhet som féreningen bedrev vid
utgangen av respektive beskattningsar ska ligga till grund for bedémningen
av om foreningen utgjorde ett privatbostadsforetag under detta beskatt-
ningsar. Detta ar aven i 6verensstammelse med de riktlinjer som Skatte-
verket under lang tid uttalat i anvisningar, rekommendationer och allméanna
rad (se t.ex. SKV A 2008:25). Parterna ar dartill 6verens om vad som ska
inga i foreningens okvalificerade verksamhet och till vilket belopp. Dér-
utover ar parterna aven dverens om att garagehyror till medlemmarna ska
inga i berdakningen av den kvalificerade verksamheten (dvs. inréaknas i
medlemsboendet) och till vilket belopp. Det som é&r tvistigt &r saledes hur
berékningen av den kvalificerade verksamheten ska ske och vilka hyres-
varden som ska anvéndas. | denna del &r det otvistigt hur stor del av
bostadsarean i féreningens fastigheter som utgjorde bostadsratter.
Forvaltningsratten finner inga skal att franga de belopp och berakningar

som &r otvistiga.

Taxeringsaret 2011- berakningar

Foreningen har vid berékning av den kvalificerade delen av sin verksamhet
tillampat genomsnittshyror kopplade till den forenklade fastighets-
taxeringen 2010 (FFT10). Dessa genomsnitthyror har foreningen sedan
jamfort med hyresnivan vid den allman fastighetstaxeringen 2013 (AFT13)
och slagit ut vardedkningen som faststalldes vid AFT13 bakat i tiden per

fastighet och ar.

Skatteverket har istéllet utgatt fran en berakning med grund i genomsnitts-
hyror med tillagg for en hyreshdjning om tre procent per ar fran och med

2008 i enlighet med Hyresgastforeningens sammanstallning av avtalade
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hyresh6jningar for allménnyttiga bostadsforetag hogt raknat. Det totala

hyresvardet for bostadsratterna har sedan reducerats till 90 procent.

Forvaltningsrattens bedémning av taxeringsaret 2011

Parterna ar Gverens om att berakningen for taxeringsaret 2011 i detta fall
ska utga fran genomsnitthyror som tillampas vid fastighetstaxeringen (875
kr per kvm for fastigheten Stockholm Kroken 7 och 1 075 kr per kvm for
fastigheten Stockholm Kroken 24). Med hénsyn till att fastighets-
taxeringens genomsnittshyror ar baserade pa hyresnivaer som ligger flera
ar tillbaka i tiden, i detta fall hyresniva for 2008, ska en upprakning ske av
hyresvardet. Forvaltningsratten finner, i likhet med Skatteverket, att tillagg
for en hyreshdjning om tre procent per ar fran och med 2008 ska ske i
enlighet med Hyresgastféreningens sammanstallning av avtalade hyres-
hojningar for allménnyttiga bostadsforetag. De ar rimligt att godta en
upprakning per ar motsvarande respektive ars faktiska hyreshojning som
kommit till stand efter hyresmarknadens parter har forhandlat. Domstolen
anser att denna form av upprékning ger en mer rattvisande bild vid
berdkning av omfattningen av bostadsrattsforeningens verksamhet an
foreningens upprakning dar foreningen slagit ut vardedkningen som
faststallts vid nasta fastighetstaxering (AFT13) bakat i tiden per fastighet

och ar.

Forvaltningsrétten finner vidare att det ar rimligt att hyresvardet for
bostadsréatterna ska reduceras ner till 90 procent med hansyn till att
bostadsrattsinnehavare till skillnad fran hyresgaster ar skyldiga att svara
for eget inre underhall i bostaden. Domstolen har i denna bedémning
sérskilt beaktat att bruksvardehyran utgor den hyra som féreningen skulle
ha erhallit om den istéllet hade hyrt ut upplatna bostadsratter med hyresratt
och att hyresvardet inte ska paverkas av upplatelseform (bostadsratt eller

hyresrétt). | hyresforhallanden star fastighetsagaren for samtliga kostnader
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for fastigheten. I bostadsrattsforhallande fordelas i stéllet kostnaderna

mellan foreningen och medlemmarna.

Forvaltningsratten noterar att féreningen har angett i sitt 6verklagande att
de faktiska hyrorna for samtliga hyresratter i foreningen for inkomstaret
2010 i genomsnitt uppgatt till 925 kr per kvm. Anvandning av dessa hyror
som jamforelsevérde i en alternativ berdkning av hyresvarde for
bostadsratterna resulterar i en lagre procentsats nar det géller féreningens
kvalificerade verksamhet i forhallande till Skatteverkets

berakningsmetoder.

Skatteverkets berédkningsmetod, en berdakning med grund i genomsnitts-
hyran med tillagg for en hyreshéjning om tre procent per ar och med
reducering av hyresvérdet till 90 procent, resulterar i att den kvalificerade
verksamheten i foreningen utgor 57,5 procent av den totala verksamheten.
Detta innebér att foreningen inte nar upp till kraven for att anses utgdra ett

privatbostadsforetag under taxeringsaret 2011.

Taxeringsaret 2012 - berékningar

Foreningen har vid berékningen av den kvalificerade delen av verksam-
heten utgatt fran den genomsnittliga bruksvéardehyran som framgar av
Fastighetsagarna Service i Stockholm AB:s véaderingsintyg nar det galler
fastigheten Stockholm Kroken 7. | detta intyg har det tagits hansyn till de
standardhdjande renoveringsarbeten som utforts pa byggnaden. Vad géller
bostaderna i Stockholm Kroken 24 motsvarar bruksvéardehyran per kvm,
enligt féreningen, genomsnittshyran vid AFT13 dar hyran ska avspegla

hyresnivan tva ar fore fastighetstaxeringsaret eller beskattningsar 2011.

Skatteverket har i sin véardering av bostadsrétter i fastigheten Stockholm
Kroken 7 och berékningen av bruksvérdehyra utgatt fran varderingen av

den enda hyresratten i denna fastighet (ca 926 kr per kvm). Skatteverket
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har hanvisat till att detta belopp ar hdgre an det hyresvarde som tagits fram

till fastighetstaxering 2010-2012 och som uppgatr till 875 kr per kvm.

Skatteverket har dven gjort en alternativ berakning utifran genomsnitthyran

med tillagg for en hyreshdjning om tre procent per ar fran och med 2008

for att kompensera for den lagre standard som denna hyresratt har i forhall-

ande till fastighetens bostadsréatter. FOr fastigheten Stockholm Kroken 24

har Skatteverket utgatt fran fastighetstaxeringens genomsnittshyra for

hyreshus 2010-2012 dar prisnivan uppgar till 1 075 kr per kvm och har

aven har gjort tillagg for hyreshojning enligt ovan. Aven for detta

taxeringsar har Skatteverket angett att hyresvardet ska sattas ned till 90

procent.

Forvaltningsrattens bedémning av taxeringsaret 2012
Berakningsmetoden bygger pa samma vérderingsnormer som ligger till
grund for fastighetstaxeringen. Metoden har starka schabloninslag och
enligt forvaltningsrattens uppfattning bor det, mot den bakgrunden, vara
mojligt att tillampa alternativa satt att berakna hyresvardet. Vill den
skattskyldige anvéanda en alternativ metod ankommer det pa denne att visa
att den ger ett mer korrekt och réttvisande resultat.

Foreningen har vid berékning av den kvalificerade delen av verksamheten
nar det galler fastigheten Stockholm Kroken 7 utgatt fran den genom-
snittliga bruksvardehyran som framgar av Fastighetsagarna Service i
Stockholm AB:s vaderingsintyg. Varderingsintyget ar allmant hallet. Det
innehaller visserligen individuella varderingsbelopp av bostadsrattslagen-
heterna men ingen narmare beskrivning av hur dessa vérderingar gatt till
eller vilka uppgifter och bedémningar de baseras pa. Domstolen bedémer
att intygets berdknade genomsnittliga bruksvardehyra inte ska laggas till
grund for berdkning av bruksvérdehyran gallande fastigheten Stockholm
Kroken 7. Forvaltningsratten har granskat innehallet i det ingivna USB-

minnet men finner inte att det till intyget kompletterande materialet
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innehaller sddan information som medfor att domstolen &ndrar sin

beddmning.

Forvaltningsrétten konstaterar vidare att de av féreningen ingivna jam-
forelsehyrorna for omradet visserligen ar relevanta jamforelsehyror och
kan anses avspegla hyresnivan for likvardiga bostader i narliggande
byggnader. Enligt domstolen ger dock den hyresrétt som finns i fastigheten
Stockholm Kroken 7 den mest korrekta jamforelsehyran. Forvaltnings-
ratten ifragasatter inte foreningens uppgifter om att denna hyresratt har en
lagre standard &n genomsnittligt men finner att Skatteverkets alternativa
berdkning i denna del kan utgdra en rimlig kompensation for denna lagre
standard pa bostaden. Detta eftersom denna metod innehaller tillampning
av genomsnittshyran med arlig hyreshéjning, vilket ger en bruksvérdehyra
som &r hogre &n faktisk och varderad hyra for hyreslagenheten (956 kr per
kvm i jamforelse med 926 kr per kvm). Forvaltningsrétten finner att den
upprustning och renovering som skett av bostadsratterna inte ska paverka
hyresvérdet eftersom upprustningen inte paverkar fastighetens standard

som helhet.

Vad géller fastigheten Stockholm Kroken 24 uppgar fastighetstaxeringens
genomsnittshyra for hyreshus 2010-2012 till prisnivan for bostader till

1 075 kr per kvm. Skatteverket har gjort tillagg for en hyreshdjning om

tre procent per ar fran och med 2008. Domstolen anser att denna metod for
berakning av bruksvardehyran ger en mer réttvisande bild nér det galler
berdkning av omfattningen av bostadsrattsféreningens verksamhet an
foreningens berakning dar hyresnivan motsvarar genomsnittshyran vid den

allméanna fastighetstaxeringen 2013.

Forvaltningsrétten finner vidare med den motivering som angetts ovan
gallande taxeringsaret 2011 att det ar rimligt att bruksvérdehyran ska

reduceras ner till 90 procent.
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Forvaltningsratten noterar att féreningen har angett i sitt dverklagande att

de faktiska hyrorna for samtliga hyresratter i féreningen for inkomstaret

2011 i genomsnitt uppgatt till 992 kr per kvm. Anvandning av dessa hyror

som jamforelsevérde i alternativ berdkning av hyresvarde for bostads-

ratterna resulterar i en lagre procentsats nar det galler foreningens

kvalificerade verksamhet i forhallande till Skatteverkets beraknings-

metoder.

Skatteverkets berédkningsmetod, en berdkning med grund i genomsnitts-
hyran med tillagg for en hyreshéjning om tre procent per ar och med
reducering av hyresvérdet till 90 procent, resulterar i att den kvalificerade
verksamheten i foreningen utgdr 58,5 procent av den totala verksamheten.
Detta innebér att foreningen inte heller nar upp till kraven for att anses

utgora ett privatbostadsforetag under taxeringsaret 2012.

Ersattning for kostnader

Foreningen har yrkat ersattning for kostnader i malen med 84 188 kr
inklusive moms motsvarande drygt 17 timmars arbete foér Hans Tegnander
och 47 656 kr inklusive moms motsvarande drygt 15 timmars arbete for

Katarina Hultgvist.

Foreningen har inte vunnit bifall till sin talan. Nagot annat skal for att
bevilja ersattning for kostnader i malen har inte framkommit. Foreningens

yrkande om ersattning for kostnader i malen ska darfor avslas.
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HUR MAN OVERKLAGAR

Detta avgorande kan dverklagas. Information om hur man 6verklagar finns
i bilaga 3 (DV 3104 a).

Lena Lagercrantz

Radman

Namndemannen Tommy Eklund, Carl Erik Hedlund och Agneta Isaksson

har ocksa deltagit i avgorandet.

Martina Dackander har foredragit malen.



DV 3104 A « 2013-06 ¢ Producerat av Domstolsverket

HUR MAN OVERKLAGAR

Om Ni vill 6verklaga forvaltningsrittens
dom/beslut ska Ni skriva till Kammarritten i
Stockholm.

Skrivelsen ska dock skickas eller limnas
till f6rvaltningsritten. Tala om varfér Ni an-
ser att domen/beslutet ska andras och vilken
andring Ni vill ha. Sind dven med sadant som
Ni anser ha betydelse och som Ni inte tidigare
gett in.

e For att kammarritten ska kunna ta upp Ert
overklagande maste Er skrivelse ha kom-
mit in till f6rvaltningsritten inom tva ma-
nader fran den dag da Ni fick del av do-
men/beslutet. For offentlig part riknas
dock tvamanaderstiden frin den dag da
domen/beslutet meddelades. (Angiende
berikningen av tiden for 6verklagande, se
nedan.)

e Tala om vilken dom eller vilket beslut Ni
overklagar genom att anteckna forvalt-
ningsrattens namn och malnummer.

*  Uppge person-/organisationsnummer,
postadress, e-postadress och telefonnum-
mer till bostaden och mobiltelefon. Adress
och telefonnummer till Er arbetsplats ska
ocksa anges samt eventuell annan adress
dar Ni kan nas for delgivning. Har Ni re-
dan tidigare limnat dessa uppgifter i malet
— och om de fortfarande ar aktuella — be-
héver Ni inte uppge dem igen.

SVERIGES DOMSTOLAR

Bilaga

*  Om Ni anlitar ombud, ska ombudets
namn, postadress, e-postadress, telefon-
nummer till arbetsplatsen och mobiltele-
fonnummer anges.

*  Om nagon person- eller adressuppgift dnd-
ras, ska Ni utan dréjsmal anmala dndringen
till kammarritten.

Adressen till forvaltningsritten framgar av for-
valtningsrittens dom/beslut.

Behover Ni fler upplysningar om hur man
overklagar kan Ni vinda Er till férvaltningsrat-
ten.

Sista dagen for 6verklagande ér i regel den dag
som genom sitt tal i manaden motsvarar den
dag Ni fick del av domen/beslutet. Om Ni fick
del av forvaltningsrittens dom/beslut t.ex. den
30 juni maste besvirshandlingen ha kommit in
senast den 30 augusti. Om Ni fick del av do-
men/beslutet en dag med ett tal i manaden
som inte finns i slutmanaden l6per besvirsti-
den ut pé slutmadnadens sista dag. Om Ni fick
del av domen/beslutet t.ex. den 31 juli miste
besvirshandlingen ha kommit in senast den 30
september.

Om sista dagen fo6r 6verklagande infaller pa
l6rdag, séndag eller helgdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton ricker det att besvirs-
handlingen kommer in nista vardag,.

www.domstol.se



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



