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BAKGRUND

Wallenstam Fastighets AB 70 &ger tillsammans med tva andra foretag som ingar i
samma koncern andelarna i en bostadsrattsférening. Foreningen avser att fran ett
annat foretag inom koncernen forvarva en fastighet med tillhdrande bostadshus
for att darefter renovera huset. Huset inrymmer 22 bostadsldgenheter och sedan de
tva andra delagarna uttratt ur féreningen avser bolaget att sélja de 22 andelarna

genom fastighetsmaklare.

Bolaget ansokte i juli 2013 hos Skatterattsnamnden om forhandsbesked i fragan
om andelarna i bostadsrattsforeningen utgjorde néringsbetingande andelar enligt
24 kap. 13 och 14 88 inkomstskattelagen (1999:1229), IL. Som forutsattning
uppgav bolaget att foreningen vid ingangen av avyttringsaret inte var att betrakta
som ett privatbostadsforetag eftersom foreningen vid den tidpunkten skulle dgas
av bolaget och tva andra foretag inom koncernen och alltsa inte skulle tillhanda-
halla bostader at sina medlemmar eller delagare. Av 46 kap. 3 § IL foljde darmed
enligt bolaget att foreningen inte heller da andelarna saldes utgjorde ett privat-
bostadsforetag.

Skatterattsndmnden meddelade férhandsbesked den 27 juni 2014 (dnr 95-13/D).
Namnden utgick da fran den av bolaget uppgivna forutsattningen. Namnden fann
vidare att andelarna i bostadsrattsforeningen var kapitaltillgangar och darmed

néringsbetingade.

Sedan beslutet dverklagats av Skatteverket undanréjde Hogsta forvaltnings-
domstolen férhandsbeskedet och aterforvisade malet till Skatterattsnamnden for
ny provning (mal nr 4006-14). Hogsta forvaltningsdomstolen ansag att
Skatterattsnamnden borde ha gjort en egen analys av fragan om vilken tidpunkt
som var relevant for bedémningen av bostadsréttsforeningens status. Hogsta

forvaltningsdomstolen uttalade ocksa att namnden vid den nya prévningen borde
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Overvaga om det av bolaget presenterade underlaget déver huvud taget mojlig-

gjorde en korrekt beddmning av féreningens status.

Under den fornyade handlaggningen hos Skatterattsndmnden har bolaget
kompletterat med féljande upplysningar. Samtliga andelar i féreningen kommer
att avyttras en till fyra manader innan upprustningen av byggnaden har fardig-
stéllts. Képarna betalar kopeskillingen och flyttar in i bostadsldgenheterna i
princip omedelbart efter fardigstallandet. Medlemskap beviljas forst vid tilltradet
av lagenheterna. Antingen kommer samtliga andelar att avyttras och tilltradas av
koparna under ett och samma ar eller sa avyttras andelarna i slutet av ett ar och

tilltrads under foljande ar. Bolaget har vidare gett in foreningens stadgar.

| det nu 6verklagade férhandsbeskedet fann Skatterattsnamnden att det ar
forhallandena vid avyttringstidpunkten som avgor om bostadsrattsforeningen ar
ett privatbostadsforetag. Vid den tidpunkten kommer bolaget att vara ensam
medlem i bostadsréttsforeningen vilket enligt ndmnden medfor att foreningens
verksamhet da inte kan anses besta i att till klart 6vervagande del at sina
medlemmar tillhandahalla bostader. Foreningen ar darfor inte att betrakta som ett
privatbostadsforetag néar andelarna séljs. Namnden fann vidare att andelarna i

bostadsrattsforeningen var kapitaltillgangar och darmed naringsbetingade.
YRKANDEN M.M.

Skatteverket yrkar att Hogsta forvaltningsdomstolen andrar Skatterattsnamndens
forhandsbesked och forklarar att andelarna i bostadsréttsforeningen inte &r

néringsbetingade.

Bolaget anser att forhandsbeskedet ska faststéllas.
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SKALEN FOR AVGORANDET

Ansokan om forhandsbesked avser fragan om andelarna i bostadsrattsforeningen
ar naringsbetingade vid tidpunkten for forséljningen.

Forsaljningen avser andelarna med till dem knutna bostadsratter. Bolaget har som
framgatt under den férnyade handlaggningen hos Skatterattsnamnden
kompletterat sin ansdkan med vissa ytterligare upplysningar nér det galler det satt
pa vilket forsaljningen ska genomforas. Fortfarande saknas emellertid en narmare
beskrivning av pa vilket satt och pa vilka villkor bolaget ska forvarva de bostads-
ratter som ar knutna till andelarna. Aven om det inte anges uttryckligen maste
avsikten vara att foreningen ska upplata bostadsratterna till bolaget. Upplysningar
om ersattning och ovriga villkor for dessa upplatelser — vilka for 6vrigt framstar

som oférenliga med foreningens stadgar (se 2 § i stadgarna) — saknas dock.

Av de ingivna kompletteringarna framgar vidare att andelarna kommer att avyttras
upp till fyra manader innan upprustningen av byggnaden har fardigstallts samt att
kdparna kommer att beviljas medlemskap i foreningen forst vid tilltradet, vilket
ska ske nar renoveringen ar klar. Avsikten synes vara att bolaget under denna
period ska vara ensam medlem i foreningen. Bolaget har dock inte belyst hur detta
forfarande forhaller sig till kravet pa att en bostadsrattsforening som under en
period av tre manader har farre an tre medlemmar ska trada i likvidation (se 9 kap.
29 § bostadsrattslagen [1991:614] och 11 kap. 3 § lagen [1987:667] om

ekonomiska foreningar).

Den beskrivning av det tilltdnkta forfarandet som bolaget har lamnat omfattar
saledes inte samtliga led i forfarandet. De uppgifter som har lamnats indikerar

vidare att forfarandet inte ar forenligt med vare sig féreningens stadgar eller
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géllande lagstiftning. Med hansyn till detta borde Skatterattsnamnden inte ha

meddelat nagot forhandsbesked. Beskedet ska darfor undanrgjas.

| avgorandet har deltagit justitierdden Henrik Jermsten, Margit Knutsson

(skiljaktig mening), Kristina Stahl, Erik Nymansson och Per Classon.

Malet har foredragits av justitiesekreteraren Stina Pettersson.

SKILJAKTIG MENING

Justitieradet Knutsson ar skiljaktig och anfor foljande.

Bolagets ansdkan om forhandsbesked avser fragan om andelarna i
bostadsrattsforeningen ar naringsbetingade. Av 24 kap. 13 8 IL foljer att en andel
i en bostadsrattsforening i och for sig kan vara naringsbetingad. Enligt 14 § tredje
stycket galler detta dock inte om andelen avser ett privatbostadsforetag. Om
andelarna ar naringsbetingade foljer det av 25 a kap. 5 § att en eventuell

kapitalvinst vid forsaljningen av dem ar skattefri.

Enligt 2 kap. 17 8 IL avses med privatbostadsforetag en ekonomisk forening eller

ett svenskt aktiebolag vars verksamhet, savitt nu ar av intresse, till klart
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overvagande del bestar i att at sina medlemmar eller delagare tillhandahalla

bostader i byggnader som dgs av féreningen eller bolaget.

Inkomstskattelagen saknar bestammelser som reglerar vilken tidpunkt som i ett
fall som detta ska ligga till grund fér beddmningen av om en bostadsrattsforening

ar ett privatbostadsforetag.

Hogsta forvaltningsdomstolen uttalade i mal nr 4006-14 att 46 kap. 3 § IL, som av
parterna ansetts leda till att bedémningen av féreningens status ska géras med
utgangspunkt i forhallandena vid avyttringsarets ingang, uttryckligen galler vid
tillampningen av 46 kap. och avser att avskilja sadana andelar for vilka
vinstberakningen ska goras enligt det kapitlet fran sadana for vilka
vinstberdkningen ska goras enligt 48 kap. Bestammelsen kunde darfor enligt
Hogsta forvaltningsdomstolen inte laggas till grund for en bedémning av om ett
foretag ar ett privatbostadsforetag vid tillampningen av bestdmmelserna i 25 a
kap. som reglerar fragan om en kapitalvinst i sig ar skattepliktig.

Hogsta forvaltningsdomstolen har vidare uttalat att nar det géller
beskattningskonsekvenser i avyttringssammanhang det i avsaknad av uttryckliga
regler far anses ligga narmast till hands att lagga forhallandena vid avyttringen till
grund for bedémningen av en bostadsrattsférenings status (RA 2001 ref. 74 och
RA 2003 ref. 61).

Enligt min mening bor motsvarande synsatt anlaggas pa den nu aktuella
situationen. Vid tillampningen av bestdimmelserna om skattefrihet for
kapitalvinster pa naringsbetingade andelar bor saledes en bostadsrattsforenings
status beddmas med utgangspunkt i férhallandena vid den tidpunkt da andelarna

avyttras.

Fragan ar da om bostadsréattsforeningen vid den tidpunkten utgor ett
privatbostadsforetag.
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Bostadsrattsforeningens byggnad inrymmer 22 bostadsldgenheter men inga
lokaler. Enligt féreningens stadgar, som registrerades hos Bolagsverket i april
2014, har foreningen till andamal att i foreningens hus upplata bostadslagenheter
for permanent boende till medlemmarna. Samtliga lagenheter ska, savitt
framkommit, upplatas med bostadsrétt till bolaget som vid den tidpunkten ar den
enda medlemmen i féreningen. Bostadsrétterna ska darefter lamnas till maklare
for forsaljning. Koparna beviljas medlemskap i féreningen i samband med att de
tilltrader lagenheterna och tiden mellan forsaljning och tilltrade beréknas uppga

till mellan en och fyra manader.

Annat har inte framkommit &n att bostadsrattsféreningens verksamhet uteslutande
ska besta i att upplata bostader till sina medlemmar och att bolagets innehav av
bostadsratter inte ar avsett att besta mer an tillfalligt. Sistnamnda omstandighet
stods av hur foreningens verksamhetsandamal beskrivs i dess stadgar samt av det
faktum att likvidationsplikt intréder for en bostadsrattsforening vars verksamhet
drivs pa ett satt som uppenbarligen inte motsvarar de forutsattningar under vilka
registrering har skett (11 kap. 4 8 forsta stycket 2 lagen om ekonomiska
foreningar). Detsamma géller for évrigt om foreningen under en period av tre
manader och, i forekommande fall, den ytterligare tid likvidationsarendet
handlaggs vid tingsratten har farre &n tre medlemmar (3 § forsta och andra
styckena).

Under de i malet angivna forutsattningarna far féreningens verksamhet redan vid
den tidpunkt da foreningen upplater bostadsratterna till bolaget anses besta i att
tillhandah&lla bostader at sina medlemmar (jfr RA 2008 ref. 5, RA 2006 ref. 80
och HFD 2014 ref. 19). Bostadsrattsforeningen utgor saledes ett
privatbostadsféretag och redan harav foljer att andelarna i den inte &r

néringsbetingade.



