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Hogsta forvaltningsdomstolen forklarar att upplatelseavtalet inte innebér att
bostadsratten ska anses avyttrad och faststéller Skatterattsnamndens férhands-
besked att ndgon kapitalvinstbeskattning inte ska ske.

BAKGRUND

Vinst vid avyttring av tillgangar ska kapitalvinstbeskattas. Med avyttring avses

som huvudregel forséljning, byte och liknande 6verlatelse av tillgangar. | praxis
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har vidare vissa forandringar av de rattigheter som foljer med aktier och andra
vardepapper medfort att vardepappren har ansetts avyttrade trots att de inte har
bytt 4gare. Det har malet ror fragan om detsamma ska gélla nar den nyttjanderatt
som ingar i en bostadsratt utvidgas utan att bostadsratten byter agare.

AA innehar en lagenhet med bostadsratt. Hans bostadsréttsforening har beslutat
att de garageplatser i foreningen som hittills har hyrts ut i stallet ska upplatas med
bostadsrétt till féreningens medlemmar och inforlivas i respektive medlems
bostadsratt. Av det upplatelseavtal som har bifogats ansékan om forhandsbesked
framgar att upplatelsen av garageplatsen ska ske mot viss upplatelseavgift och
arsavgift, men utan ytterligare insats i féreningen. Upplatelseavgiften kommer att
understiga marknadsvardet for garageplatsen. Av avtalet framgar dven den totala
insats, upplatelseavgift och arsavgift som kommer att galla for bostadsratten efter

det att nyttjanderatten till garageplatsen har inférlivats i denna.

| ans6kan om forhandsbesked stéallde AA fragan om den transaktion som enligt
upplatelseavtalet ska ske ar en sammanlaggning som ska bli foremal for
kapitalvinstbeskattning. Skatterattsnamnden besvarade fragan med att samman-

ldggningen inte utgdr en avyttring som foranleder kapitalvinstbeskattning.
YRKANDEN M.M.

AA yrkar att Hogsta forvaltningsdomstolen ska forklara att den planerade
sammanldggningen utgor en sadan avyttring av bostadsratten som féranleder

kapitalvinstbeskattning.

Skatteverket anser att 6verklagandet ska bifallas.
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SKALEN FOR AVGORANDET
Fragan i malet

Fragan i malet &r om ett avtal, varigenom den nyttjanderatt som ingar i en
bostadsratt utvidgas till att avse dven en garageplats, innebadr att bostadsratten ska

anses avyttrad och att dgaren av bostadsratten darmed ska kapitalvinstbeskattas.
Rattslig reglering m.m.

Inkomster i form av kapitalvinster rdknas enligt 41 kap. 1 § forsta stycket
inkomstskattelagen (1999:1229) till inkomstslaget kapital. Med kapitalvinst avses
enligt 2 § forsta stycket bl.a. vinst vid avyttring av tillgangar, varmed enligt

44 kap. 3 § som huvudregel avses forséljning, byte och liknande dverlatelse av

tillgangar.

Avgorande for om en avyttring har skett ar att egendomen eller en del av denna
definitivt har avhants dgaren. En avyttring har i praxis i vissa fall ansetts foreligga
aven ndr egendomen utslocknar utan att den byter agare (prop. 1989/90:110

s. 392).

Hdégsta forvaltningsdomstolens bedémning
Finns forutsattningar for provning?

| det upplatelseavtal som har bifogats ansokan om forhandsbesked anges att
bostadsrattsforeningen ska upplata en viss garageplats med bostadsratt till AA
’for att garageplatsen skall inforlivas med AAs bostadsratt nr 223 och bilda en
gemensam bostadsritt med nr 223”. Upplatelsen ska ske mot en upplatelseavgift

men utan ytterligare insats. AAs uppfattning &r att avtalet
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innebdr att tva bostadsratter sl&s samman till en, och att detta &r en samman-

laggning som utldser kapitalvinstbeskattning.

Aven Skatterattsnamnden har uppfattat avtalet s att forfarandet ska ske i tva steg,
pa sa satt att garageplatsen forst ska upplatas med bostadsratt till AA och denna
nya bostadsrétt darefter ska inforlivas med AAs ursprungliga bostadsratt och bilda
en ny. Detta sista led i forfarandet anser ndmnden ar en sammanléggning som

narmast ar en formforandring, och som inte ska behandlas som en avyttring.

| forhandsbeskedet tar namnden vidare upp fragan om sammanlaggningen
civilrattsligt kraver att bostadsratterna forst dvergar till féreningen, sa att
foreningen sedan kan besluta att bostadsratterna ska upphdra och att en ny
bostadsratt som innefattar bade bostadslagenheten och garageplatsen ska upplatas.
Utan att ta tydlig stallning i den fragan synes namnden mena att &ven om

transaktionerna genomfors pa det sattet sa ska kapitalvinstbeskattning inte ske.

Enligt Hogsta forvaltningsdomstolens mening ar namndens uppfattning om hur
forfarandet ska genomforas svar att forena med lydelsen av det ingivna
upplatelseavtalet. | avtalet anges inte att det ska ske en separat upplatelse av
garageplatsen i form av en egen bostadsratt. An mindre finns det i avtalet ngon
reglering av hur sammanléggningen av denna nya bostadsratt med den
ursprungliga bostadsratten narmare bestamt ska ga till. Av ansékan framgar inte
heller att ndgra ytterligare rattshandlingar ska vidtas for att fa den tankta
upplatelsen till stand, och som forutsattning har uttryckligen lamnats att
forfarandet inte innefattar att den bostadsratt som AA innehar ska dverlatas till

foreningen.

Hogsta forvaltningsdomstolen uppfattar i stallet avtalet sa att nyttjanderatten till
garageplatsen ska inforlivas med AAs bostadsrétt utan att denna nyttjanderatt

dessforinnan ska upplatas till honom i form av en egen bostadsratt. Avtalet kan
saledes ségas utgora en tillaggsupplatelse till det ursprungliga upplatelseavtalet,

vilken andrar innehallet i den bostadsratt som AA redan innehar.
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Att Skatterattsndmnden och Hogsta forvaltningsdomstolen uppfattar de faktiska
omstandigheterna olika tyder i regel pa att underlaget ar for oklart for att kunna
laggas till grund for ett forhandsbesked. Aven det forhallandet att AA i ans6kan
anfor en annan uppfattning om avtalets innebord &n den som lydelsen enligt
Hogsta forvaltningsdomstolens mening ger uttryck for talar for att ansdkan inte

bor besvaras.

Nar det galler den sistnamnda fragan bor dock beaktas att avtalet synes ha
utformats av bostadsrattsforeningen utan AAs medverkan. Hogsta
forvaltningsdomstolen anser vidare att det av avtalet med tillréacklig tydlighet
framgar hur forfarandet ar tankt att genomforas. Det finns darmed forutséttningar
for att préva ansokan. Den stéllda fragan far darvid uppfattas pa sa sétt att det som
AA vill veta ar om upplatelseavtalet innebér att han ska kapitalvinstbeskattas pa

grund av att bostadsratten ska anses avyttrad.

Det bor framhallas att ett krav for att forhandsheskedet ska kunna aberopas vid
beskattningen &r att transaktionen sker pa det sétt som Hogsta forvaltnings-
domstolen har forutsatt och lagt till grund for sin bedémning. En forutsattning for
forhandsbeskedet &r givetvis ocksa att ett inforlivande pa detta sétt av nyttjande-
ratten till garageplatsen i den befintliga bostadsratten ar civilrattsligt genomforbart
(jfr RA 1997 ref. 81).

Ska bostadsratten anses avyttrad?
Som framgatt innefattar det planerade forfarandet inte att AAs bostadsratt dverlats

till bostadsrattsféreningen. En avyttring kan darmed inte anses ske pa den grunden

att bostadsratten ens tillfalligt kommer att avhandas AA.
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Genom upplatelseavtalet kommer dock bostadsratten att andras pa sa satt att den —
utover ratten att disponera en lagenhet for bostadsandamal — dven ger ratt att
anvéanda en garageplats for parkeringsandamal. Fragan ar om denna andring i sig
medfor att den ursprungliga bostadsrétten ska anses avyttrad och ersatt med en ny.

Nér det galler aktier och andra véardepapper har det utvecklats en praxis som
innebér att vissa forandringar av den rétt som foljer med innehavet medfor att
vardepappret ska anses avyttrat. Sa har exempelvis ansetts vara fallet nar en aktie
har getts 6kad eller minskad ratt till utdelning och nér I6ptiden for en option har
forlangts, men daremot inte nar rostvardet pa en aktie har andrats (se RA84 1:1,
RA 1997 ref. 81, RA 2000 ref. 44, RA 2003 ref. 75, RA 2003 not. 107 och

RA 2005 ref. 76).

| rattsfallen har inte utvecklats narmare varfor vissa forandringar av ett varde-
papper ska leda till att det anses avyttrat. Den ndmnda praxisen torde dock bygga
pa synsattet att om vasentliga andringar gors i de rattigheter och villkor som géller

for vardepappret sa har detta i realiteten upphart att existera och ersatts av ett nytt.

Fragan ar da om den forandring av bostadsratten som sker i detta fall pa
motsvarande sétt bor anses innebdra att den har upphort att existera och ersatts av
en ny. Av betydelse for den beddmningen dr att den ratt som foljde med den
ursprungliga upplatelsen, dvs. nyttjanderétten till bostadslagenheten, kvarstar
ofdrandrad. Det nya upplatelseavtalet har darmed inte forandrat innehallet i den
ursprungliga nyttjanderatten utan endast kompletterat denna med en ratt att ocksa
nyttja en garageplats. Andringen ar saledes av en annan karaktar an de
forandringar som har varit aktuella i den ovan berérda praxisen. Enligt Hogsta
forvaltningsdomstolens mening saknas darfor skal att utvidga denna praxis till att

avse aven den nu aktuella situationen.

Upplatelseavtalet medfor darmed inte att AA ska kapitalvinstbeskattas pa grund

av att bostadsratten ska anses avyttrad. Fragan om ett ingaende av avtalet
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kan medfora andra skattekonsekvenser for AA omfattas — som Skatteratts-

namnden har framhallit — inte av forhandsbeskedet.

| avgorandet har deltagit justitieraden Henrik Jermsten, Kristina Stahl,
Inga-Lill Askersjo, Mahmut Baran och Mari Andersson.

Foredragande har varit justitiesekreteraren Paul Sjégren.



