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N3ir ar en bostadsrattsforening "akta”?

For att undvika oférdelaktiga skattekonsekvenser fér bostadsrattsféreningar
och enskilda medlemmar i dessa ar det viktigt att kdnna till regelverket kring
den skattemassiga klassificeringen av bostadsrattstéreningar.

or att undg att bli klassificerad
F som en "oikta” bostadsrittsféren-

ing och ha méjlighet att tillgodo-
gdra sig en mer forménlig beskattning
fér en bostadsrittsforening och dess
medlemmar krivs att denna klassifice-
ras som en "ikta” bostadsrittsforening.
Det som avsés med en dkta bostads-
rattsforening 4r en ekonomisk forening
vars verksamhet till klart Svervigande
del bestar i att till sina medlemmar
tillhandahalla bostider i byggnader
som idgs av foreningen, s.k. kvalifice-
rad verksamhet. Féreningar som inte
uppfyller kravet om en kvalificerad an-
vindning p& minst 60 procent brukar
kallas for odkta bostadsrittsféreningar.

KVALIFICERAD ANVANDNING
Kravet pi att den kvalificerade verk-
samheten uppgir till 60 procent anses

i regel uppfyllt om fastigheten anvinds
sd att minst 60 procent av taxerings-
virdet beldper pi bostadsligenheter
som upplatits till medlemmarna. Till
den kvalificerade anvindningen riknas
ligenheter som upplats med bostadsritt
till fysiska personer som 4r medlemmar
i bostadsrittsforeningen. Gemensam-
ma utrymmen som har ett naturligt
samband med verksamheten (vilket ir

"Eftersom en bruks-
vardevdrdering
oftast ger ett
hégre vérde fér
jémférelsehyran
ér detta valdigt
anvdandbart

for bostads-
rattsféreningar
som vill ha
hégre till tak fér
hyressdttningen”
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att upplita sbostider till sina med-
lemmar) kan dven utgora kvalificerad
anvindning dven om dessa inte dr att
betrakta som bostadsyta. Sadana ge-
mensamma utrymmen kan till exempel
bestd av tvittstuga, foreningslokal och
bastu m.m.

I Skatteverkets allminna rid SKV
A 2008:25 anges att berdkningen av
hur stor del av verksamheten som dr
kvalificerad bér utgi fran en fordel-
ning av taxeringsvirdet i férhillande
till hyresvirdena pa fastigheten. Med
hyresvirden avses bruksvirdehyra for
bostider och marknadshyra for lokaler.
Skatteverket har uttalat i en annan
skrivelse att f6r bostider som innehas
med bostadsritt bor bruksvirdehy-
ran bestimmas till vad som giller for
likvirdiga bostider i virdeomradet,
s.k. jimférelsehyra. Vidare framgar att
jamforelsehyran bér bestimmas med
ledning av i forsta hand hyresnivin
for likvirdiga bostdder inom huset, i
andra hand hyresnivin for bostader i
nirliggande hyreshus nir en tillforlitlig
jaimforelse kan ske eller i tredje hand av
Skatteverket beslutade rekommendera-
de genomsnittshyror.

INGAR GARAGE | DEN KVALIFICE-
RADE ANVANDNINGEN?

En vanlig friga som uppkommer dr
om garage ingér i den kvalificerade
anvindningen. Det ir ocksi en relevant
fraga for bostadsrittsféreningar med
minga garageplatser di detta kan
utgbra en stor del av anvindningen av
foreningens fastigheter. Det avgorande
for om upplitelse av garage ska riknas
in i den kvalificerade anvindningen

ir vem garaget upplats till. Ett garage
som upplits av bostadsrittsféreningen
till en medlem antingen genom hyre-
supplatelse eller att det ingér i bostads-
upplatelsen ska enligt skatteverket i
bigge fallen riknas in i den kvalificera-
de anvindningen. Det dr ocksa tvunget
att upplatelsen sker till en medlem som
ir fysisk person for att anvindningen
ska anses som kvalificerad. De fall som

inte ska riknas till den kvalificerade
anvindningen i bostadsrittsforeningen
ir exempelvis om garaget uppléts till
ett bolag som i sin tur skriver ett avtal
med en medlem om att fi nyttja ga-
raget. Diremot riknas garage in i den
kvalificerade anvindningen om t.ex.
garaget upplits till en medlem genom
en gemensamhetsanlidggning som bo-
stadsrittsforeningen dr deldgare i.

OKVALIFICERAD ANVANDNING
Till den okvalificerade delen av an-
vindningen i en forening hor allt som
inte kan riknas till den kvalificerade
delen. Exempel pa vad som kan riknas
till detta dr bl.a. upplatelse av:
* lokaler
* bostadsrittsligenheter till juridiska
personer
* reklamplatser
* parkeringsplatser eller garage (se
ovan)
» festlokaler och évernattningsligen-
heter

BESKATTNING AV AKTA ELLER
OAKTA FORENING

Akta bostadsrittsforeningar ska inte ta
upp inkomster eller dra av utgifter som
ir hinforliga till fastigheten. Detta
innebir att inkomster frin exempelvis
att drsavgifter, uthyrning av hyresritter
m.m. inte ska tas upp. Samtidigt inne-
bir det ocksi att driftskostnader, arvo-
den m.m. inte ska dras av. Ddremot
beskattas en dkta bostadsrattsforening
for rinteintikter samt att de 4r skyldiga
att betala fastighetsavgifter, vilket kan
ses som en form av beskattning, Med-
lemmar i en dkta forening beskattas
efter forsilining med kapitalvinstskatt
om 22 % av vinsten. Uppskov med
kapitalvinstskatten kan erhdllas for
medlemmar om vissa sirskilda krav
uppfylls.

Oikta bostadsrittsforeningar beskat-
tas enligt reglerna for niringsverksam-
het. Samtliga intikter och kostnader i
en férening ligger siledes till grund fér
inkomstberikningen. Vidare uttags-
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beskattas foreningen f6r mellanskill-
naden mellan erlagda drsavgifter och
marknadsvirdet (den genomsnittliga
bruksvirdeshyran). Medlemmar i
oikta bostadsrittsforeningar anses fi
en bostadsformén frin féreningen som
beskattas som utdelning i inkomst-
slaget kapital. Det sker siledes en
dubbelbeskattning av mellanskillnaden
mellan arsavgifterna och marknads-
virdet. En schablonmissig nedsittning
med 10 % fir dock géras eftersom
medlemmen sjilv normalt svarar fér
reparationskostnader i ligenheten. Det
ir inte heller tillatet for medlemmar
att skjuta upp kapitalvinstskatten vid
en forsiljning av ligenhet om det ir en
oiikta férening.

Fram till och med 31 december 2015
fanns diremot littnadsregler inneba-
rande att ett littnadsbelopp framriknas
som reducerar det utdelningsbelopp
som ska beskattas. Littnadsregler-
na har tagits bort frin och med den
1 januari 2016, men fir tilliimpﬁs
vergingsvis for andelar i odkta bo-
stadsrittsforeningar fram till och med
utgdngen av inkomstéret 2015. Sista
gingen reglerna kan tillimpas 4r alltsi
i deklarationen for 2016.

GRANSDRAGNINGEN MELLAN
AKTA OCH OAKTA

Hur grinsdragningen mellan dkta
bostadsrittsférening och oikta bo-
stadsrittsforening ska goras har sin
utgingspunkt i skatteverkets bestim-
melse om kravet pa en kvalificerad
anvindning om minst 60 procent och
om denna grins avviker lite it ndgot
hall under ett enstaka ska detta inte
ligga till grund for en omklassificering.

Vid berdkningen av den kvalificerade
verksamheten ska foreningen utgi ifrin
bruksvirdehyran for ligenheterna i
fastigheten och denna bér bestimmas
till vad som giller for likvirdiga bostd-
der i virdeomradet (jimforelsehyra).

I skatteverkets allminna rid framgir
ocksi att en reducering av bruksvir-
dehyran ska ske till 90 procent om
innehavaren dr skyldig att svara for
16pande inre underhill. Hir ska dock
papekas att Kammarritten i ett avgo-
rande frin 17 maj i 4r har tagit avstind
frin denna beddmning. Kammarritten
anser i sitt avgorande att det saknas
st6d for att reducera hyresvirdet pa
det sitt som Skatteverket anser ska
ske med anledning av att bostadsritts-
foreningens medlemmar ansvarar for
ligenheternas inre underhill. I skilen
anfor de bl.a. att en broschyr frin
skatteverket inte kan ses som tillrdck-
ligt underlag f6r en sidan bedémning.
De menar dven p att en reducering
av bruksvirdet inte dr till stod for att
motsvara marknadsvirdet p bostiader
och lokaler. Vidare tar dven Kammar-
ritten stillning mot att Skatteverket
har underként en tillf6rlitligt utférd
bruksvirdevirdering i fallet. De menar
att Skatteverket inte kan fringi den
uppstillda ordningen till vad som ska
ligga till grund f6r jimforelsehyran och
att om man kan uppvisa en tillforlitlig
jimforelse av hyresnivin for nirlig-
gande bostider i omridet gir denna
fore Skatteverkets jamforelsetabeller.
Vid storre grinsdragningsproblema-
tik 6ppnas det genom kammarrittens
avgdrande upp for méjligheter att man
inte lingre behover tillimpa en reduce-
ring av bruksvirdet vid en berikning av
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bruksvirdehyran fér bostadsrittsforen-
ingar i liknande fall. Avgdrandet visar
dven pd att om en bruksvirdevirdering
utférs pa ett korrekt sitt finns det inte
skil att ge foretride for Skatteverkets
genomsnittshyror vid bedémning-

en av jimforelsehyran. Eftersom en
bruksvirdevirdering oftast ger ett
hégre virde for jimforelsehyran ir
detta vildigt anvindbart fér bostads-
rittféreningar som vill ha hégre till
tak for hyressittningen for exempelvis
lokalhyror och speciellt anvindbart ir
det for de bostadsrittsféreningar som
ligger i grinslandet till att klassificeras
som en dkta bostadsrittsforening. W
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