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PETER MELZ
Forandringar av upplatelser av bostadsritter

— synpunkter pé Skatteverkets stdllningstaganden

I artikeln diskuteras om de fordndringar som behandlas i Skatteverkets stdll-
ningstagande kan anses vara avyttringar. Jag anser att det finns flera argu-
ment mot Skatteverkets synsdtt. Avsikten med fordndringarna dr inte att av-
hénda sig bostadsritten utan endast att fordndra formen for upplatelsen till
att omfatta ytterligare en del av bostadsrdttsforeningens hus. Skatterdttsligt
bor ddrfor forindringarna bedomas samlat och med hdnsyn till parternas
avsikt. Detta giller dven om fordndringen skett i former som enligt bostads-
rdttslagen innebdr overgang/overldtelse av bostadsritten till foreningen.

1 INLEDNING!

1. Skatteverket har i stallningstaganden aren 2006 och 2017 angett att vissa
forandringar av en upplételse av en bostadsratt skatteréttsligt innebar att
bostadsrittshavaren har avyttrat den med dérav f6ljande skattekonsekven-
ser. Som exempel anges att en avyttring foreligger om bostadsrattsuppla-
telsen dndras vasentligt genom att en bostadsritt réttsligt utvidgas till att
omfatta ett rum fran en annan bostadsritt eller ett garage eller att tva bo-
stadsratter ssmmanlaggs. Enligt Skatteverkets synsitt dr dirmed den ur-
sprungliga bostadsratten avyttrad och som ersittning erhalls den nya for-
andrade bostadsritten. Ersittningen vdrderas lika med den erhallna bo-
stadsrattens marknadsvarde. Eftersom viardedkningarna péa bostadsritter
varit mycket stora under senare ar sa skulle detta ofta resultera i en stor be-
skattningsbar kapitalvinst och skatt. I och for sig kan bostadsréttshavaren
oftast fa uppskov med beskattningen av kapitalvinsten, men ett uppskov
medfor en arlig beskattning av en schablonintakt. Det vore oftast billigare
attavsta fran uppskovet och betala skatten med hjalp av ett nytt lan for rén-
tan pa lanet skulle bli ldgre dn den érliga skattekostnaden for uppskovet.?

1 Jagtackar alla som framfort vardefulla synpunkter i stort som smatt pa olika versioner av ar-
tikeln. Slutversionen har ldsts av; professor Roger Persson Osterman, skattejuristen UIf Tivéus
och f.d. lagmannen Hases Per Sjoblom som kommit med véirdefulla synpunkter. Forfattaren
ansvarar ensam for utformningen av och bedomningar i artikeln.

2 En schablonintikt ska tas upp med 1,67 % av uppskovsbeloppet; 47 kap. 11 b § IL Om kapital-

vinsten dr exempelvis 1 mkr och uppskov erhalls med detta belopp sa blir schablonintikten
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Stillningstagandena var 6verraskande for manga, inklusive underteck-
nad. Det som strider mot en naturlig uppfattning ar att en bostadsrattsha-
vare som faktiskt fortsitter att disponera 6ver sin ursprungliga lagenhet
efter en fordndring ska beskattas for en avyttring av bostadsritten. Genom-
gangen i det foljande visar dock att ett sadant synsitt inte ar omajligt. Min
uppfattning var och ar dock att synséttet inte alls dr sjalvklart och jag anser
att det finns starka skil mot en sadan rattstillimpning. En rattstillimpning
i linje med Skatteverkets synsitt strider mot vasentliga grunder for kapi-
talvinstbeskattningen och det kan knappast uppfattas som forstaeligt och
legitimt att beskatta en bostadsrattshavare i denna situation.

Stillningstagande ar 2006 verkar inte ha vickt nagon debatt, men stéll-
ningstagandet ar 2017 fick stor uppmarksamhet i media och foéranledde
en fraga i riksdagen till finansministern. Sjilv skrev jag och min kollega
Roger Persson Osterman en debattartikel i SvD eftersom vi fann ritts-
tillampningen alls inte &r sjélvklar och att den skulle kunna fa omotiverade
och orimliga konsekvenser i enskilda fall.?

2. Artikeln behandlar utvidgningar av en bostadsritts nyttjanderitt till
ytterligare en del av bostadsrittsforeningens hus. Den grundldggande tes
som jag driver dr att det ursprungliga innehavet som bostadsrittshavaren
fortsatt innehar inte ska anses avyttrat. Som st6d for denna tes vill jag i
avsnitt 3 visa pa att det naturliga synsittet vid kapitalvinstbeskattningen
ar att en avyttring forutsatter att dgaren inte lingre disponerar 6ver den
tillgdng som avyttrats. Det finns inga generella bestimmelser eller direkt
praxis som anger detta, men det gar att visa pa ett antal situationer dar
rattstillimpningen utgér ifran att till den del det ursprungliga dgandet &r
oférandrat ska inte en avyttring anses ha skett.

Aven om jag anser att Skatteverkets stillningstagande strider mot de
principiella utgdngspunkterna for avyttringsbegreppet, kan man inte en-
bart pa denna grund hivda att Skatteverkets stallningstagande ér fel. For-
andringar av en bostadsrittsupplatelse kraver ett relativt komplext civil-
rittsligt forfarande. Forfarandet enligt bostadsrittslagen (BRL) maste forst

11 670 kr och skatten (30 %) = 5 010 kr arligen. Om istillet kapitalvinsten beskattas blir skatten
220 000 kr. 5 010 kr motsvarar betalningen av en rénta, efter beaktande av avdragsritten, pa
5010 kr/0,70 = 7 157 kr. Detta ger en réntesats pa 7 157/220 000 = 3,25 %. Fullt uppskov kan
nu erhallas for avyttringar fram till den 30 juni 2020.

3 Artikeln har rubriken "Skatteverkets tolkning dr orimlig”. Jag vill framhalla att rubriken inte

satts av oss utan av debattredaktoren.
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analyseras for att sedan underkastas en skatterittslig bedomning. I avsnitt
4 och 5 gar jag igenom de forfaranden som jag anser kan tillimpas for en
forandring av bostadsrattsupplatelser. Forst analyseras de civilrattsliga
reglerna och dérefter diskuteras hur de kan bedomas skatterittsligt. I av-
snitt 6 diskuteras slutligen hur olika typer av forandringar ska bedomas
skatterdttsligt enligt Skatteverkets respektive mitt synsatt.

Diskussionen omfattar flera grundliggande fragor vid beskattning-
en sasom avyttringsbegreppet och verklig innebérd. Den maste darfor
begrénsas till vad som dr mest relevant for den aktuella situationen.

2 NARMARE OM INNEBORDEN AV SKATTEVERKETS
STALLNINGSTAGANDEN

1. De stéllningstaganden som ska behandlas i artikeln &r ”Kapitalvinst -
sammanliggning eller uppdelning av bostadsrdtt, 2006-06-19” och ”For-
dndring av villkoren for uppldtelse av en privatbostadsritt, 2017-02-16” (i
fortsattningen benamnda stéllningstagandena 2006 respektive 2017).

I stillningstagandena behandlas olika slags forandringar av bostads-
rattsupplatelser. For att visa vad det konkret kan innebdra har jag valt fol-
jande exempel:

Bostadsrittshavare BU 4ger en bostadsritt anskaffad for 2 mkr. Denna be-
namns den ursprungliga bostadsritten (U).

BU forvarvar av sin granne BF dennes bostadsritt, som bendmns den for-
varvade bostadsritten (F), for 5 mkr. BU begér av foreningen att bostadsritts-
upplatelserna dndras sa att en bostadsréttsupplatelse ska omfatta bada lagen-
heterna. Lagenheterna kommer fore eller efter denna forandring att fysiskt
sammanlédggas.

Skatteverket anser att en sadan forandring innebdr att de tva bostads-
ritterna (U och F) avyttras och som ersittning erhalls en ny upplatelse av
en bostadsratt. Med Skatteverkets synsatt innebér detta foljande:
Om den nya bostadsrétten dr vird 10 mkr, dr forsiljningsintakten for bostads-
ratterna U och F 10 mkr. Efter avdrag for anskaffningskostnaderna for bo-

stadsratten U respektive F uppstar da en kapitalvinst? pa 3 mkr for avyttringen
av bostadsritten U medan normalt ingen kapitalvinst uppstar for avyttringen

4 Berdkningen kan forstds dven resultera i en kapitalforlust. Detta berdrs inte i Skatteverkets
stillningstaganden. Atminstone vid en forindring enligt vad jag nedan kallar 6vergangsmeto-

den torde denna med Skatteverkets instidllning vara avdragsgill.
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av B> Den nya bostadsratten anses anskaffad for 10 mkr (virdet pé bostadsrit-
terna U och F som ersattning for den nya upplatelsen).

2. Skatteverkets stallningstaganden &r i vissa avseenden inte helt tydliga.
Stillningstagandet ar 2017 anges i rubriken gélla privatbostadsritter och
adresserar i texten bostadsritter. Stallningstagandet &r 2006 adresserar bo-
stadsrdtter, men utan att beteckna dessa som privatbostadsrétter. Jag talar i
artikeln allmént om bostadsratter.

Stallningstagandet ar 2006 anger att avyttringar foreligger genom for-
farandet 6verging, upphdvande och upplatelse av ny bostadsritt (vad jag
bendmner dvergangsmetoden; se avsnitt 4). Stallningstagandet ar 2017 ar
otydligt i sin beskrivning av den réttsliga bedémningen. Det dr mojligt att
stillningstagandena bara avser forandringar enligt 6vergangsmetoden. I
stallningstaganden tas dock upp aktiepraxis och férandringar av villkoren
teckningsoptioner, vilket tyder pa att Skatteverket anser att &ven en forand-
ring avvillkoren inom ramen f6r en bestaende bostadsrittsupplatelse skulle
kunna vara en avyttring (vad jag benamner utvidgningsmetoden; se avsnitt
5). Jag behandlar dérfor bada forfarandena, men eventuellt omfattar Skat-
teverkets stallningstagande inte forandringar genom utvidgningsmetoden.

3 SKATTERATTSLIGA UTGANGPUNKTER

1. Principiellt och faktiskt sa dger bostadsrattshavare BU en tillgang, bo-
stadsritten till en viss lagenhet U. Efter fordndringarna dger han fortfaran-
de en bostadsritt vars upplatelse omfattar samma ldgenhet. Inget har for-
dndrats vad giller denna lagenhet, vare sig vad giller det faktiska nyttjan-
det eller de skyldigheter och rattigheter mot bostadsrattsforeningen som
ar forenade med just nyttjandet av denna del av bostadsrattsféreningens
hus. Daremot har hans nyttjande utstréackts att omfatta ytterligare en del av
bostadsrittsforeningens hus.

Enligt Skatteverkets uppfattning foreligger inte en avyttring om bara en
tysisk fordndring skett, sisom upptagande av en dorr mellan tva bostads-
ritter. Daremot foreligger en avyttring om en rittslig fordndring gors som
innebdr att en ytterligare yta kommer att inga i den ursprungliga bostads-
ritten U. Dock endast om fordndringen ar vasentlig.

5 Detta dr fallet om fordndringen sker omedelbart efter férvarvet av F. Om nagon tid forflyter
mellan forvirvet och fordndringen, kan dock en viardeférandring ha skett dven for F och da

skulle en kapitalvinst eller kapitalforlust kunna uppsta.
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Jag anser att den beskrivna fordndringen inte dr en sadan transaktion
som ingar i ett principiellt och systemenligt avyttringsbegrepp. Nedan ska
jag forsoka visa med exempel fran liknande situationer att en avyttring inte
foreligger enbart for att d4gandet av en befintlig tillgang utvidgas till vad
som hort till en annan tillgang.

2. Kapitalvinstbeskattning ska ske vid avyttringar av tillgangar som anges
i 45-52 kap. inkomstskattelagen (IL). Enligt 44 kap. 3 § IL avses med av-
yttring forsaljning, byte och liknande 6verlatelse av tillgdngar. Vad som ér
en avyttring regleras vidare for ett antal sirskilda situationer, men ingen
som direkt géller andringar av bostadsritter. Berdkningen av kapitalvin-
sten/kapitalforlusten vid avyttring av en bostadsritt regleras i 46 kap. IL.
I dessa bestammelser behandlas inte direkt den har aktuella fridgan, men
man kan av vissa regler dra slutsatser som torde ha relevans for fragan; se
avsnitt 5.2.2.

Fragan om i vilka situationer en avyttring foreligger ar en av inkomst-
beskattningens grundldggande fragor. Den dr behandlad i ett antal for-
arbeten samt i en omfattande praxis och doktrin. Det dr omgjligt att har
diskutera fragan i vidare omfattning, utan jag far begrdnsa mig till det
som har mer omedelbar relevans for den situation som diskuteras i arti-
keln.® Det finns inga forarbetsuttalanden eller nagon rittspraxis som di-
rekt beror de forandringar av en bostadsritt som diskuteras i artikeln. Jag
kommer dérfor precis som Skatteverket dérfor att utga fran regler for nar-
liggande situationer.

3. Grundliggande karaktiristika for en avyttring dr att en tillgang 6ver-
gar mot erséttning fran en person A till en annan person B. Genom denna
transaktion erhéller 6verlataren dels medel for att betala skatten pa en
eventuell realiserad kapitalvinst, dels erhalls ett objektivt virde genom en
marknadstransaktion.”

6 Det innebdr dven att jag inte kommer att hanvisa till den omfattande doktrin som finns annat
dn om det finns ett direkt stallningstagande till en central fraga. Frigan har behandlats bl.a. i
avhandlingar av Mutén, Melz och Persson Osterman, i ett stort antal bdcker om kapitalinkomst-
beskattning, av Tivéus, Dahlberg m.fl. samt i lagkommentarer. Fragan ar for nirvarande foremél
for ett avhandlingsarbete av Adriana Krzymowska, som jag 4r handledare for. Jag har haft nytta
av den del av framstéllningen som publicerats samt av virdefulla diskussioner med forfattaren.

7 Overlételser sker dock inte alltid till en oberoende férvirvare, utan vanligt dr dven dverlatelser

exempelvis till ett aktiebolag som dgs av 6verlataren. I dessa fall erhélls ofta varken tillrackliga
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Byte dr en sérskild form av 6verlatelser dar det av transaktionerna inte
alltid explicit framgar att det dr dverlatelser. Ett byte utmarks av att en till-
gang X byts mot en annan tillgdng Y och att saledes sdljaren av X sedan &r
dgare till en annan tillgang, Y. Sadana byten behandlas som avyttringar,
men det finns bytessituationer dar beskattning underlats.

De forandringar av bostadsrattsupplatelser som behandlas i Skattever-
kets stillningstaganden har reellt sett inte dessa karaktaristika, &ven om
de i ett fall formellt kan ses som 6verlatelser. Som tidigare framhallits ar
det istéllet i grunden utvidgningar av ett befintligt agande. Det finns nagra
skatterittsliga regleringar som giéller utvidgningar av en befintlig tillgang
och det dr intressant att se om man ddrav kan dra nagra slutsatser om den
grundlaggande instéllningen till utvidgningar.

4. Det mest ndrliggande och tydligaste exemplet ér fastighetsbildningar.
I Skatteverkets stallningstagande fran 2017 hénvisas till reglerna i 5 kap.
fastighetsbildningslagen (FBL), med ett konstaterande att motsvarande
lagstiftning saknas for bostadsritter "och det finns dérfor inte heller nagra
sarskilda bestimmelser som anger hur detta ska beskattas.” Skatteverket
torde mena att en motsvarighet till de skatteregler som finns i 45 kap. 5 §
IL, som undantar vissa fastighetsbildningar fran beskattning, skulle kravas
for att bostadsrattsforandringarna inte skulle medféra beskattning.

Sammanliggning ir ett forfarande som inte omfattas av bestimmel-
serna i 45 kap. 5 § IL. Sammanldggning av fastigheter regleras i 12 kap.
fastighetsbildningslagen (FBL), och innebér att tva fastigheter U och F
upphdr och en ny fastighet bildas; jfr 12 kap. 7 § FBL. Om en sammanlégg-
ning skulle ansetts var en avyttring sa borde denna form av fastighetsbild-
ning ocksa omfattats av 45 kap. 5 § IL. Man maste da i lagstiftningsdrendet
ha ansett att en sammanldggning av fastigheter inte ar en avyttring vars
undantagande fran beskattning hade kravt sérskild reglering i IL. Det ar
ett grundldggande stillningstagande till om sammanldggningar ingar eller
inte ingdr i avyttringsbegreppet.

Bestammelsen i 45 kap. 5 § IL omfattar daremot skattekonsekvenserna
vid fastighetsreglering (6verforing av mark mellan fastigheter) och klyvning
(uppdelning i lotter av en samagd fastighet). Dessa fastighetsbildningar

medel for att betala skatten eller ett marknadsvérde pa tillgangen. Detta till trots behandlas
dven sadana overlatelser som avyttringar, men undantas oftast enligt sarskilda bestimmelser i

IL fran beskattning.
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ska inte behandlas som avyttringar utom till den mén "6verféringen eller
uppdelningen sker helt eller delvis mot kontant ersittning”. I forarbetena,
prop. 1971:135, s. 27, motiverade departementschefen regleringen pé fol-
jande sitt:

“Realisationsvinstbeskattning (kunde) anses motiverad endast i de fall da
markoverforingen kan ségas innebira en forséljning. En sidan karaktér har
overforingen om och i den man ersittning for den enligt 5 kap. FBL avstadda
marken utgar i pengar. Endast i detta ldge kan en vinst anses ha tillfort den
skattskyldige okad skatteforméga.”®

En fastighetsreglering innebdr att viss mark 6verfors till en annan fastighet
normalt mot erséttning. Det ar principiellt sett inte konstigt att det forelig-
ger en avyttring for den dgare vars mark overgér till en annan fastighet.
Som departementschefen anger ér detta en forséljning endast till den del
kontant’ erséttning utgatt.'® Om avyttringar dven i andra fall 4n dér kon-
tant ersdttning utgar sasom vid sammanldggningar principiellt skulle an-
setts vara avyttringar borde, som ovan framhallits, bestimmelsen dven ha
behévt omfatta dem.

Departementschefens uttalande om bristande skatteformdga bor anses
vara av grundlaggande karaktdr. Det bor darfor ha relevans dven i liknande
situationer sdsom bostadsrittsforandringar.

5. Sammanldggning av andelar. Aktier kan sammanliggas eller delas
upp; 4 kap. 46 § aktiebolagslagen (ABL). Detta ar knappast en férandring
som medfor att den ena eller den andra aktien anse avyttrad i skatteratts-
ligt avseende.!! Nagon praxis som direkt géller detta har jag inte hittat och

8 Iden promemoria (Ds Fi 1971:7) som lag till grund fér propositionen ansigs i linje med gil-
lande lagstiftning att avyttringar skulle anses ske vid fastighetsreglering. Departementschefen
ansdg i och for sig att om man sag saken rent principiellt, det var svart att finna vagande skl
mot en sadan enhetlig ordning, men att man kunde utga fran att en beskattning skulle framsta
som obillig i manga fall och i hog grad vara dgnad att motverka fastighetsregleringarna.

Direfter angav han den ovan citerade uppfattning om hur rittsliget borde ses och utformas.

9 ”Iden man” dr ett dldre uttryck som normalt betyder i den utstrackning, men @ven kan betyda
om. I detta fall betyder uttrycket ”i den utstriackning” eftersom skrivningen 4r “om och i den
mén”.

10 Att vinstberakningen inte ska omfatta virdet av det ursprungliga markinnehavet torde dven
framga av bestimmelsen i 45 kap. 19 § IL om delavyttringar. Detsamma giller vid klyvning.

11 Sammanldggning av aktier sker direkt utan utnyttjande av ndgot mellanliggande steg med rat-

ter som berdttigar till en ny sammanlagd aktie, sisom teckningsritter vid nyemission; se 4 kap.
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av naturliga skil kanske det inte finns nagon sddan praxis. Skatteverket har
dock angett i sin rittsliga vigledning'? att en sammanldggning av aktier
(s.k. omvind split) inte dr en avyttring. En nyemission dr inte heller i sig en
avyttring dven om aktier kops till."?

Det finns diremot viss praxis, RA 1996 ref. 73 och RA 2006 ref. 38, som
giller ssmmanliggningar av SICAV-fonder."* I dessa rittsfall har ansetts
att sammanlaggningar som vdsentligen dndrar innehdllet i den fond som
upphor dr en avyttring av andelarna i denna fond. Sammanlédggning av
fonder med likartad placeringsinriktning har ddaremot inte medfort be-
skattning. Skillnaden mellan fallen ér att i det sistndmnda fallet kommer
substansen i den dvertagande fonden i stort sett vara densamma per andel
efter ssmmanliggningen som fore. Av RA 1996 ref. 73 framgar dessutom
att den fond som tillférs (absorberar tillgangar) inte anses avyttrad.

Situationen &r liknande vid fordndringar av bostadsritter eftersom att
en sammanldggning inte forandrar nyttjanderatten som hénfordes till den
ursprungliga bostadsrdtt U. Vidare ar denna bostadsritt U att betrakta
som den absorberande tillgangen.

6. Ovanstaende exempel visar ett antal situationer dar sammanlaggning-
ar eller utvidgningar av tillgdngar inte ansetts vara avyttringar. Det giller
dven i en situation som sammanlaggning enligt FBL dar formellt tva fas-
tigheter upphor och en ny bildas.

Skatteverket anfor i sina stillningstaganden en praxis om fordndringar
av aktiers rdttigheter gentemot aktiebolaget som innebdr att avyttringar an-
setts ha skett. Skatteverket nimner daremot inte nagot om de ovanndmn-
da fallen. Detta kan tolkas som att Skatteverket anser att aktiepraxisen ar

50 § ABL Forfarandet omfattas darfor inte av undantagsregeln i 44 kap. 10 § IL. Avsaknaden av
beskattning vilar da pa att transaktionen inte kan anses vara en 6verlitelse.

12 Vigledning » 2017 » Inkomstskatt » Kapital » Vardepapper » Aktier » Avyttring och andra 6ver-
latelser » Kapitalvinstberdkning. Se exemplet under rubriken Omvind split som visar att en
avyttring inte anses ha skett.

Jag anser att Skatteverket borde infora ett béttre indentifikationssystem for denna typ av
vigledningar.

13 Se bl.a. prop. 1966:90 s. 12 dar det anges att “varken nyemissionen sidsom sadan eller tecknings-
rittens begagnande utloser nagon skattskyldighet. Om aktiedgaren séljer teckningsritterna kan
emellertid realisationsvinstbeskattning bli aktuell ...” Att teckningsrattens utnyttjande inte dr
en avyttring framgar numera av 44 kap. 10 § IL.

14 Dessa omfattas inte av de bestimmelserna om virdepappersfonder i 48 kap. 18 § IL som anger

undantag fran beskattning.
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den enda likartade situationen som behdver beaktas vid bedomningen av
forandringar av bostadsrattsupplatelser. Jag anser daremot att aktiepraxi-
sen galler fordndringar som inte ar sammanldggningar eller utvidgningar.
Jag behandlar dérfor inte denna praxis har, utan tar upp den senare i av-
snitt 5.2.1.

4 OVERGANGSMETODEN

4.1 Inledning

En diskussion av de skatterittsliga konsekvenserna av fordndringar av bo-
stadsrattsupplatelser maste utga fran hur detta forfarande kan genomforas
enligt BRL. Enligt min mening finns det tva skilda férfaranden. I detta
avsnitt behandlas det forfarande som jag bendmner évergdangsmetoden. 1
avsnitt 5 behandlas det alternativa forfarandet som jag bendmner utvidg-
ningsmetoden.

Skatteverket beskriver, atminstone primirt, fordndringarna enligt
overgangsmetoden. Metoden innebdr att bostadsrétten U (alternativt U
och F) forst dverlats till bostadsrattsforeningen och att bostadsrattsforen-
ingen dérefter upplater en ny bostadsritt med den utvidgade nyttjande-
ritten. Detta dr en form av 6verlatelse enligt BRL, om dn som ett led i ett
forfarande som endast har till avsikt att astadkomma en formférandring.
Den skatterittsliga bedomningen maste primart ta sin utgangspunkt i hur
denna overlatelse ska bedomas.

4.2  Civilrittsliga aspekter

1. I Skatteverkets stdllningstaganden anges att en avyttring av bostads-
ratten kan foreligga om bostadsrattshavaren dverldter sin bostadsritt till
bostadsrattsforeningen och sedan forvirvar en ny bostadsritt (med den
utvidgade eller forminskade nyttjanderitten) fran bostadsrattsforeningen.
Skatteverket ger dock inte ndgon direkt férklaring av hur man anser att
detta fungerar. Under rubriken civilritt dterges dock en uppfattning som
angetts i SOU 1998:80 "Bostadsrittsregister”, s. 189-190:

“Beroende pa vilken fordndring som ér aktuell kan fordndringen vara att anse
antingen som en andring av upplételseavtalet eller som att den gamla uppla-
telsen har upphort samtidigt som ett eller flera nya upplételseavtal har traffats.

Jag har forstétt att det i praktiken férekommer att bostadsrattshavare “sal-
jer av” en del av sin bostadsritt. Detta forfarande ar enligt var mening inte for-
enligt med BRL. Jag menar, dven om jag 4r medvetna om att olika synsitt finns,
atten “avstyckning” eller “sammanldggning” endast kan géras inom ramen f6r
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6 kap. 11 § BRL. Det innebir att i formell mening méste bostadsrétten 6verga
till foreningen. Dérefter krévs ett beslut om att den aktuella bostadsritten eller
bostadsratterna skall upphora. ... Sedan far nya upplatelser goras”

I Lagkommentaren till 1 kap. 4 § bostadsrittslagen, Bob Nilsson Hjorth och
Ingrid Uggla,"> anges med hénvisning till utredningen att “enligt forfat-
tarnas mening forutsétter den typen av forandringar att foreningen vidtar
atgirder i enlighet med” detta forfarande.'® Det kan betyda att forfattarna
menar att det dr den enda metoden att genomfora fordndringar av bo-
stadsréttsupplatelsens omfattning. Som framgér nedan i avsnitt 5.1 anser
jag dock att en utvidgning dven kan ske utan 6vergang av bostadsritten
enligt det férfarande jag benamner utvidgningsmetoden.

2. Forfarandet enligt 6vergangsmetoden ér saledes att bostadsréttshavaren
forst overlater (genom Overgang) bostadsritten till bostadsrittsforening-
en, att foreningen darefter fattar ett beslut om att bostadsratten ska upp-
hora och dérefter ett beslut om att gora en "ny upplatelse” till bostadsritts-
havaren som Gverlat bostadsritten. Det torde vara klart att metoden kan
anviandas och anvinds i praktiken.!”

I BRL finns inga bestimmelser som samlat anger hur utvidgningar av

15 Zeteo Norstedts, kontinuerligt uppdaterad version.

16 Forfattarna anger som stod for sin uppfattning Svea hovritts dom den 27 maj 2004 (T 9318-
02). Domen giller en fordndring av en bostadsritt dér ett vindsutrymme pastods ha overforts
fran en bostadsritt nr 5 till en annan bostadsratt nr 6. Bostadsratt nr 5 sildes senare och fragan
i malet gillde om bostadsratten dd omfattade vindsutrymmet eller ej. Hovratten fann att nagon
giltig 6verforing av vindsutrymmet inte hade skett. Motivering var att férdndringen “har kravt
inte bara styrelsens godkdnnande av overlatelsen av bostadsritten till ligenheten nr 5 utan
vindsutrymme utan dven att upplatelseavtalen dndrades och att fraga om fordndring av insatser
overvigdes. Styrelsen har emellertid inte fattat erforderliga beslut om fordndring av innehallet
i berérda bostadsratter. Nagon giltig 6verfoéring av vindsutrymmet fran ligenheten nr till lagen-
heten nr 6 har alltsd inte skett”

Domen anger inget om att hela bostadsritt 5 maste ha overgatt till bostadsrattsféreningen
for att en dndring skulle ha skett. Tvirtom verkar hovritten anse att en forandring hade kunnat
beslutas av styrelsen utan en sadan 6vergang. Jag anser darfor inte att domen kan tolkas som ett
stod for forfattarnas uppfattning.

Se dven Svea Hovritts dom den 18 december 2001 (T7801-01) ddr en uppdelning av en
bostadsritt pa tva bostadsratter ansags giltig genom enbart ett styrelsebeslut.

17 I ett examensarbete fran 2012, Emilia Albertsson, Férandring av bostadsratt, Juridiska insti-
tutionen, Stockholms universitet, framgar att i ett antal publikationer fran bostadsrattsorgani-
sationer etc. anges detta forfaringssitt. Det finns fortfarande, &tminstone p& webbsidor, sddan
information fran bostadsrittsorganisationer. I examensarbetet behandlas dven de bdda ovan

angivna hovrittsdomarna, s. 18 ff., med tolkningen att en fordndring kan ske utan 6vergéng.
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bostadsrattsupplatelser ska genomforas. I BRL anges att en 6vergang kan

ske i ett antal situationer, men de ér alla av annan karaktédr dn den aktuella

situationen.'® Overféringsmetoden fungerar istéllet genom tillimpning av

ett antal olika fristiende bestimmelser som led i fordndringen av uppla-

telsen. Metoden innehaller atminstone i teorin flera osdkerhetsmoment.
De tvé forsta stegen i metoden dr en tillimpning av 6 kap. 11 § BRL:

“Har en bostadsritt 6vergatt till bostadsrattsforeningen, skall den dverlatas sa
snart det kan ske utan forlust, om inte foreningen pa en foreningsstimma be-
slutar att bostadsritten skall upphora”

En frivillig 6vergang av en bostadsritt fran bostadsrattshavaren till bo-
stadsrattsforeningen kraver nagon form av avtal som har karaktar av for-
sdljning/kop. Formkraven for kop i 6 kap. 4 § BRL torde dérfor behova
uppfyllas. Brister i dessa avseenden kan innebdra att kopet ar ogiltigt.

Av NJA 1998 s. 462 framgar att formkravet 4r strangt. Hogsta Domstolen anség
i sin dom att ett avtal var ogiltigt pa grund av att formkravet om priset inte
var uppfyllt. Motiveringen var att de i "avtalet angivna berdkningsgrunderna
for det slutliga priset (dr) alltfor obestdimda for att svara mot det formkrav for
avtal om Gverlatelse av bostadsritt som innebir att avtalet skall innehélla upp-
gift om priset”’"?

Direfter ska ett beslut fattas om att bostadsritten ska upphora.?® Slutligen
ska en ny bostadsratt upplitas.' For upplatelser giller i princip samma
formkrav som vid kop; se 4 kap. 5 § BRL. Det angivna forfarandet torde
saledes kunna genomforas sa att tva bostadsrétter U och F upphor och en
ny bostadsratt upplats alternativt att bostadsratten ska utvidgas att omfatta
ytterligare en del av bostadsrittsforeningens hus. Agaren av den bostads-
rétt eller de bostadsritter som overlats har starka skl att sa langt som m&j-
ligt forsakra sig om att det inte brister nagonstans i besluts-/avtalskedjan.

18 Exempelvis anges i 7 kap. 29 § BRL att "om en bostadsratt sigs upp av nadgon orsak som anges i
2-5och 17 §§, overgar bostadsritten genast till féreningen.”

19 Kravet pa angivande av pris har sérskild relevans om 6vergangen skulle skatterdttsligt anses
vara en avyttring. I HD:s dom anges att ”i forarbetena motiverades skriftlighetskravet bl a med
att ... (det) skapade ordning och reda i rittsforhillandena. Vidare ansags skriftlighet vara viktig
for att tillgodose kontrollaspekterna i ett system med evig realisationsvinstbeskattning”

20 Det torde krava stimmobeslut; se Lagkommentaren till 1 kap. 4 § BRL, Nilsson Hjorth och
Uggla.

21 Detta beslut torde fattas av styrelsen som ingar upplételseavtalet; se 4 kap. 5 § BRL och Lag-

kommentaren, Hjorth och Uggla, till denna bestimmelse.
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Vid 6vergangen torde darfor som villkor uppstillas att den nya upplatelsen
ska ske.

I praktiken torde forfarandet fungera utan problem, men i teorin finns
svagheter. Det giller osannolika handelseforlopp sasom att bostadsritten
efter 6vergangen skulle séljas av féreningen till tredje man®? eller att foren-
ingen skulle ga i konkurs innan den nya upplatelsen genomf6rts. Da skulle
overlataren av bostadsritt endast ha en oprioriterad fordran pa forening-
en. Tiden mellan ett beslut om att bostadsritten ska upphora och att den
nya upplatelsen sker borde ga att minimera kanske sa att besluten fattas
omedelbart efter varandra.

Det som verkar ndgot mer problematiskt &r hur man hanterar eventuella pant-
havare. I den ovan angivna utredningen, SOU 1998:80, anges att vid en Gver-
gang/upphorande skulle eventuella bostadsriittsinteckningar upphora att gilla
och nya inteckningar skulle behéva tas ut”? Det kan uppsta en lucka innan en
ny inteckning kommer att gilla i den nya bostadsrattsupplatelsen och fragan
ar hur panthavarna, som maste limna sitt medgivande till att bostadsrétten
upphor, stéller sig till detta.

Overforingsmetoden omfattar siledes tre moment enligt olika regler i
BRL. De dr formellt fristdende men det forefaller ndrmast osannolikt att
ett enskilt moment skulle kunna fa nagra egna rittsverkningar, utan allt &r
forhandsbestamt med syftet att endast fordndra upplatelsens omfattning.
Sa langt majligt bor 6vergangen vara villkorad av att momenten genom-
foras samlat och med sa sma tidsmellanrum som mojligt.

Om overforingen skett pa ett sadant sétt att den ér civilrattsligt ogiltig
foreligger ingen 6verlatelse och dirmed normalt inte heller nagra skatte-
konsekvenser.

4.3  Skatterittsligbedomning

4.3.1 Inledning
Overgangen torde siledes kunna genomfGras som en for parterna civil-
rittsligt giltig overldtelse. Aven om en &vergng enligt BRL ar en dverlé-

22 Det ska noteras att godtrosférvirv av bostadsritt inte torde kunna ske; se SOU 2017:31, Starkt
konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden, s. 261.

23 Detta giller dock forst da bostadsratten upphor; se NJA 1994 s. 668 diar HD anger att “en pant-
sdttning av en bostadsratt innebér inte nagot hinder mot att pantsittaren 6verlater bostadsrat-
ten. En pantratt som upplatits i en bostadsratt och som fatt sakrittsligt skydd efter denuntia-

tion paverkas inte av en forsiljning utan bestar”
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telse kvarstar dock en bedomning av om den skatterittsligt ska anses vara
en avyttring.?* Det finns en mycket omfattande diskussion i doktrinen om
hur civilrittsliga transaktioner ska bedomas skatterittsligt. Det finns dven
manga relevanta rittsfall.>> Det ar dock omajligt att g& igenom hela be-
handlingen av frégan. Jag nojer mig med att ta upp nagra huvuddrag samt
anfora praxis som innebdr att verlatelser inte alltid skatteréttsligt bedoms
vara avyttringar.

4.3.2 Kopplade transaktioner

1. Som angavs i avsnitt 4.1 torde en 6vergang villkoras med att en ny upp-
latelse ska ske till overlataren. Alla moment i 6verforingsmetoden ingéar
i en forhandsbestimd kedja med syfte att astadkomma en férandring av
bostadsritten. I rittspraxis finns ménga exempel pd att nér parterna hév-
dat att de olika momenten i en kedja av transaktioner ar fristdende, sa har
denna innebdrd uppratthallits. Det finns dock dven flera exempel i praxis
att transaktionerna bedémts sammantaget. HFD anger exempelvis i RA
1998 ref. 19 (férhandsbesked) foljande:

“Allmént géller att beskattning skall ske pa grundval av réittshandlingars verk-
liga innebord oavsett den beteckning de asatts. Detta giller inte bara nér det
ar fraga om en enstaka réttshandling utan kan ocksd innebéra en gemensam
bedomning av flera rattshandlingar)*

Vid en sadan bedémning ir parternas avsikt visentlig. 1 RA 1989 ref. 62 1
och II (forhandsbesked) angav HFD foljande med avseende pa partsavsik-
ten:

“Enligt forutsittningar for ansokningen forvarvar bolaget genom ett i fore-
skriven form upprittat kopeavtal den fastighet som bolaget sedan hyr ut till
den tidigare dgaren. Med hinsyn hartill bor avtalet om overlatelse av fastig-
heten ocksé kunna godtagas som ledande till att dganderitten till fastigheten

24 Enligt 44 kap. 5 § IL ska en medlem som avgar ur en ekonomisk férening anses ha avyttrat an-
delen. Bestimmelsen syftar knappast pa en overgangssituation. Medlemmen kommer hur som
helst knappast att uttrada ur féreningen om 6vergangen skots pa ett genomtankt sétt. I 2 kap.
11 § BRL anges i och for sig att en medlem som upphor att vara bostadsrattshavare ska anses ha
uttratt ur foreningen, men endast om inte styrelsen medgett att han far std kvar som medlem.
Ett sidant beslut bor styrelsen rimligen fatta infor 6vergéngen.

25 Allmiént kan hanvisas till Burmeister, Verklig innebord, 2012, dir en mycket omfattande ge-
nomgang av praxis gors.

26 Se for andra fall med liknande uttalanden de rittsfall som anges i rattsfallet samt Burmeister,
2012, avsnitt 2.1.1.6. Se aven HFD 2013 ref. 43 for ett senare avgdrande.
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overfors till bolaget, forsavitt det inte foreligger omstdindigheter som klart visar
att den reella och av parterna dsyftade inneborden i den totala transaktionen
(6verlatelse-hyra-option) dr en annan.

Vid bedomningen av frégan om ett sadant annat réttsldge skall anses fore-
ligga bor stor restriktivitet iakttas” (Mina kursiveringar.)

Det finns inte anledning att iaktta “stor restriktivitet” om, sésom vid bo-

stadsrattsforandringar, partsavsikten klart ar att de olika leden i forfaran-
det inte ska bedomas var for sig utan bedomningen ska ske samlat efter
den "av parterna asyftade inneborden” Detta sérskilt da en sadan bedém-
ning ir till den skattskyldiges fordel.?” I RA 2004 ref. 4 dar HFD bedémde
ett antal fristaende transaktioner efter sin sammantagna innebord dér
detta var till den skattskyldiges fordel.?* HFD anknét till ovannimnda RA
1989 ref. 62 I och IT och angav bl.a. foljande:

”Regeringsritten har i rittsfallen RA 1989 ref. 62 T och II tagit stillning till
motsvarande transaktioner avseende fast egendom respektive byggnad pa ofri
grund. Regeringsratten fann darvid att skil kunde anforas for att ge avtalen en
annan innebord dn den deras utformning anvisade ...

Det forhallandet att beskattningen sker pa grundval av avtalens utform-
ning innebir ... inte att man helt kan bortse fran sambandet dem emellan och
den reella ekonomiska inneborden. De enstaka inslagen i avtalen och trans-
aktionerna mellan parterna i en fastighetsrenting maste bedémas mot bak-
grund av den sammantagna inneborden i parternas mellanhavanden.

Nagon avsikt (min kursivering) att astadkomma en egentlig dgarforand-
ring synes inte ha forelegat, vilket framgar savil av de avtal som traffats roran-
de Skulderbladetkoncernen som det forhéllandet att den formella dganderét-
ten till aktierna i Skulderbladet aterfordes till ABB sa snart inlgsenforfarandet

avslutats”?

2. Ett annat fall som gller en likartad transaktionskedja dr RA 1978 1:25%
som bl.a. gillde forséljning av aktier samt dterkop av samma slags aktier.

HED anf6rde f6ljande:

27 Se Burmeister 2012, s. 144.

28 Bedémningen gillde ytterst om ett skuldférhallande forelag som medfor beskattning av rinte-
forman.

29 RA 1989 ref. 62 T och II gillde transaktioner som det skulle vara tre till 10 ar mellan och i RA
2004 ref. 4 flera ar mellan. Vid foérandringar av bostadsrittsupplatelser torde 6vergangar och
nya upplatelser ske med minimalt tidsmellanrum.

30 For liknande bedomningar, med nagot olika motiveringar; se RA 1964 Fi 1297-1299, RA 1965

Fi 270, RA 1966 Fi 441, RA 1968 Fi 1119 och RA 1969 Fi 2032.
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”I fraga om de aktier som S dgde sasom delédgare i aktieklubbarna Goran J &
Co, Vistanflakt och Berger & Co har samma dag genomforts transaktioner
som betecknats sasom forsaljning och aterkop av aktier. Aktieklubbarna har
emellertid efter transaktionerna dgt samma slags aktier till samma antal som
fore transaktionerna. Med hansyn hartill och till 6vriga omstidndigheter kan
transaktionerna inte anses ha innefattat nagon sadan avyttring som medf6r
avdragsritt for realisationsforlust”

Det torde finnas annan praxis om “aterkép” med annorlunda
omstdndigheter dér transaktionerna ansetts vara fristdende, men de torde
skilja sig fran vad som galler vid en 6vergang genom att den skattskyldige
i dessa fall bor ha angett att avsikten varit att genomfora fristaende trans-
aktioner.™!

3. Det finns édven praxis dér beskattning av 6verlatelser underlatits utan
att det motiverats med att rattshandlingarna ansetts kopplade pa det sitt
som angetts ovan. Ett visentligt rittsfall av detta slag dr RA 1990 ref. 116
(forhandsbesked) som gillde en bostadsrittsforening. Omstindighe-
terna var likartade omstdndigheterna vid 6vergangsmetoden och géllde
transaktioner som innebar att en uppldtelse av bostadsritter skulle ske mot
ersdttning i form av fordringar som uppkommit da bostadsréttsforeningen
forvarvat bostadsrattshavarnas aktier i ett bostadsaktiebolag.

Bostadsaktiebolaget hade till sina aktiedgare upplatit nyttjanderdtten —
utan begransning i tiden - till lagenheterna i bolagets fastighet. Bolaget,
som tratt i likvidation, skulle dverléta fastigheten till en nybildad bostads-
rattsforening innan bolaget likviderades. I bostadsrittsféreningen skulle
aktiedgarna i bolaget vara medlemmar och tilldelas bostadsratt till ssmma
lagenheter som de tidigare haft ritt att nyttja pa grund av sitt aktieinnehav
ibolaget.

Bostadsrattsforeningen avsag i samband med fastighetsoverlatelsen att
forvérva varje aktiedgares aktier i bolaget for ett pris som i princip motsva-
rade aktiedgarens anskaffningskostnad for aktien (plus eventuella forbatt-

31 Mojligen kan anses att blankningar har relevans i ssmmanhanget. Vid blankning anses i princip
utlaning av aktier vara en avyttring trots att avtalet innebdr att samma” aktier ska dterlimnas,
men en bestimmelse har inforts om att blankning inte ska anses vara en avyttring; se 44 kap.

9 § IL. En blankning skiljer sig dock fran en 6vergang genom att det foreligger en beaktansvird
tid mellan utlaning och aterlimnande och det dr inte samma egendom som aterldmnas varfor
vérdena pa tillgdngarna vid utlaningen och aterlimnandet (normalt anskaffningsvérdet for

tackningskopet) sa gott som alltid skiljer sig at vésentligt.
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ringskostnader). Bostadsritten skulle sedan forviérvas till ssmma pris och
betalas genom kvittning mot den fordran pé féreningen som uppkommit
pa grund av aktie6verlatelsen.

Efter en lang genomgang av rattslaget, bl.a. avseende rittspolitiska
stillningstaganden om ombildning av dldre bostadsféreningar, angav
HED att "vid en sammantagen bedomning av omstdndigheterna i malet
finner regeringsritten att ndgon beskattning inte skall ske vid 6verlatelsen
av aktierna till bostadsrattsforeningen”*

Detta innebdr att som ersdttning for de overlatna aktierna skulle inte
tas upp det verkliga véirdet av ersittningen, vilken kunde berdknas vara
marknadsvirdet pa de fordringar som erholls.?® Istillet skulle kontinuitet
foreligga vid "bytet” av aktierna mot bostadsritterna.

Situationen liknar saledes 6vergéng (forsiljningen av aktierna till bo-
stadsrittsforeningen) och ny upplatelse av bostadsritt (med betalning av
fordran pa ersittning for aktierna) vid tillimpning av 6vergdngsmetoden.

4.3.3 Sammanfattande synpunkter

1. En forandring som genomfors genom &verforing/overlatelse innehaller
tre moment som &r forutbestidmda och 6vergangen torde sa gott som alltid
vara villkorad av att en upplatelse sker av en ny bostadsratt som omfattar
den gamla bostadsrittens nyttjanderatt plus utvidgningen. Overgangsme-
toden liknar de transaktioner som bedoms i praxis ovan.

Partsavsikten har en grundliggande betydelse i RA 2004 ref. 4 (och
anges principiellt i RA 1989 ref. 62 I och IT). Nagon avsikt att slutligt av-
hénda sig den 6verlatna bostadsritten finns inte vid forandringar med
6vergangsmetoden.

AveniRA 1990 ref. 116 och RA 2006 not. 78, (bostadsbolag) 4r partsav-
sikten endast en formférandring. Omvandling dr mer langtgaende 4n vid
overfoéringsmetoden eftersom det dr fraga om “byte” av andel i ett foretag
mot en andel i ett annat foretag. Viktigt ar dven att bedomningen i dessa
fall bygger pa ett visst matt av pragmatism, vilket bla. torde ha att gora

32 Det fanns 6mmande omstandigheter i fallet dd bolaget var forsatt i tvangslikvidation och i
ansokan angavs att detta kunde fa till f6ljd att aktiedgarna drabbades av férodande skattekon-
sekvenser”. Forodande skattekonsekvenser kan det bli dven enligt Skatteverkets uppfattning om
bostadsrittsférandringar.

33 Fordrans marknadsvirde borde vara lika med marknadsvirdet pa den bostadsritt som skulle

kunna férvirvas genom kvittning motfordran.
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med att det géller en boendesituation. Det ér lika motiverat att skattertts-
ligt gora en pragmatisk bedomning av 6vergangsmetoden.

Det foreligger vissa faktiska skillnader mellan denna praxis och for-
andringar genom 6vergangsmetoden. Vid en sammanlédggning av tva bo-
stadsratter forandras dessa formellt fran tvd bostadsritter till en. Det bor
dock inte motivera ndgon skillnad i bedémningen. Mojligen kan man anse
att vid utvidgningar till ytterligare yta (garage etc.) sa dr skillnaden nagot
storre. I sak gor det dock ingen skillnad enligt min uppfattning. Det ér
fortfarande sa att det som enligt Skatteverkets uppfattning ska anses avytt-
rat, den ursprungliga bostadsritten, atergar i oférandrat skick.**

Min uppfattning ar siledes att det finns goda skal for att en Gvergang
skatterittsligt inte ska behandlas som en avyttring.

5 UTVIDGNINGSMETODEN

5.1 Civilrittsliga aspekter
1. Som angetts ovan kan enligt min mening en férandring av en bostads-
rattsupplatelse genomforas dven pa ett annat sdtt 4n genom Overgangs-
metoden.* Jag bendmner den alternativa metoden f6r utvidgningsmeto-
den.®

Forfarandet i utvidgningsmetoden utgar fran att bostadsrattsuppla-
telsens substantiella innehall &r nyttjanderdtten. Bostadsrattsforeningen
upplater till bostadsréttshavaren en lagenhet med bostadsrétt mot ersatt-
ning och utan tidsbegransning. Enligt 1 kap. 4 § BRL géller att "endast bo-
stadsrattsforeningar far upplata sidan nyttjanderétt” och rittigheter och
skyldigheter enligt BRL anknyts huvudsakligen till nyttjanderétten.

Att en specifik “tillgang” i en association anknyts till en viss andel dr unikt
for bostadsrdtter jamfort med alla andra slags andelar i bolag. Det under-
stryker nyttjanderittens speciella stillning, och bor beaktas vid jamforelser
med andra typer av andelar. Det ér ytterligare ett skél for att anse att rétts-
praxis om forandringar av aktiers rattigheter, se nedan avsnitt 5.2.1, inte ar
relevant for bostadsritter.

34 FE.O. ar knappast de aktiebolag som den ovanndmnda praxisen giller substantiellt desamma vid
atergangen.

35 Senot 16 ovan.

36 I Emilia Albertssons ovan anforda examensarbete analyseras vergangsmetoden och utvidg-

ningsmetoden.
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2. Nyttjanderdtten torde kunna utvidgas till ytterligare en del (yta) av bo-
stadsréttsforeningens hus utan att en ny upplatelse sker.

Vid ett forfarande som innebir att bostadsréttens nyttjanderatt utvid-
gas att omfatta ytterligare en del av bostadsrittsforenings hus bor det pa-
verka bostadsrittens insats samt den arsavgift som ska erlaggas. En and-
ring av insatsen kan beslutas av foreningsstimman; 9 kap. 13 § och 16 §
punkt 1 BRL.>” Grunderna for drsavgiften ska anges i bostadsrittsforen-
ingens stadgar; 9 kap. 5 § BRL punkt 5. I grunderna kan exempelvis anges
att arsavgifterna ska berdknas i férhallande till lagenhetsyta, insatser eller
andelstal.*® En dndring av arsavgifter beslutas av styrelsen; 9 kap. 13 § BRL.

3. Som angavs ovan om dvergangsmetoden finns det i BRL inga explicita
bestimmelser om en metod f6r sammanlédggningar eller utvidgningar av
bostadsrittsupplatelser. Forandringar enligt utvidgningsmetoden far dar-
for, liksom for dvergangsmetoden, goras genom tillimpning av de ovan
angivna momenten. Att dylika férandringar kan goras i bostadsrattsupp-
latelsen framgar dven av 9 kap. 16 § BRL. Dir anges bl.a. foljande om att
sadana forandringar maste beslutas av foreningsstimma:

”2. Om beslutet innebdr att en ldgenhet som upplatits med bostadsratt kom-
mer att férdndras eller i sin helhet behova tas i ansprak av féreningen med
anledning av en om- eller tillbyggnad, ska bostadsréttshavaren ha gitt med
pa beslutet. Om bostadsrittshavaren inte ger sitt samtycke till éndringen, blir
beslutet anda giltigt om minst tva tredjedelar av de rostande har gatt med pa
beslutet och det dessutom har godkénts av hyresnaimnden”

Bestammelsen i punkt 2 har framst tillkommit for att foreningen ska
kunna genomfora fordndringar vid om- eller tillbyggnader, men bestim-
melsen maste tolkas som att férandringar kan ske dven pa bostadsrittsha-
varens begdran. Om tillimpningen av bestimmelsen skulle kréva att en
om- eller tillbyggnad ska ske ar det uppfyllt i de fall en fysisk férandring
gors av lagenheterna, vilket normalt &r fallet.

4. Det foreligger dock viss osikerhet om utvidgningsmetoden kan an-
viandas pa det ovan beskrivna sittet pa grund av vad som angetts i SOU

37 En dndring av en insats kan medfora rubbning av det inbordes forhallandet mellan insatserna,
varvid detta kréaver beslut med kvalificerad majoritet; 9 kap. 16 § forsta punkten BRL.
38 Ofta talas om bostadsrittens andelstal. Genom 1971 érs bostadsrittslag togs tidigare bestdm-

melser om andelsvirden bort ur lagstiftningen; jfr prop. 1971:12 5.160.
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1998:80 och i Lagkommentaren till 1 kap. 4 § BRL, Nilsson Hjorth och
Uggla; se ovan avsnitt 4.2.

5.2  Skatterittsligbedomning

Det foreligger viss osakerhet om Skatteverket anser att férdndringar enligt
utvidgningsmetoden kan genomforas. Den praxis om aktier som Skatte-
verket anfor giller forandringar av en bestaende andel, varfor det ér rele-
vant att diskutera den med avseende pé utvidgningsmetoden. Nedan ska
dérfor diskuteras aktiepraxisen Skatteverket anfor dven tva rattsfall om
teckningsoptioner respektive frikop av fastigheter ur en bostadsrattsfor-
ening som anfors.

5.2.1 Aktiepraxis

1. Skatteverket anfor i stillningstagandena ett antal réttsfall som géller for-
andringar i aktiers rdttigheter gentemot aktiebolaget. I de anforda rattsfal-
len (alla &r forhandsbesked) ansdgs avyttringar foreligga under foljande
omstdndigheter:

I RA 1997 ref. 81 skulle man genomfora en omvandling av aktier i ett
famansforetag till ett annat aktieslag. De skilda aktieslagen vara férenade
med olika ritt till utdelning. T RA 2000 ref. 44 skulle bolagsordningen 4nd-
ras sa att B-aktiernas foretradesritt till utdelning slopades®® och i RA 2005
ref. 76 skulle preferensaktier bytas mot stamaktier i enlighet med bestdm-
melse i bolagsordningen. Fallen géllde mindre aktiebolag (troligen var alla
famansforetag).

I fraga om publika aktiebolag verkar det dock som att en inte lika string
bedémning gérs. I RA 2003 ref. 75* (forhandsbesked) skulle bolagsord-
ningen dndras sa att rostrattsskillnaden mellan A- och B-aktier utjagmna-
des. I forhandsbeskedet, som faststélldes av HFD, angavs att “indringen i
bolagsordningen som innebdr att rostréttsskillnaden mellan bolagets A-
och B-aktier fordndras medfor inte att aktier av det ena eller andra slaget
skall anses avyttrade” A-aktiedgarna skulle kompenseras genom att veder-
lagsfritt erhalla teckningsoptioner. Detta ansdgs inte heller medféra négra
omedelbara beskattningskonsekvenser.

39 Tett forhandsbesked 2017-06-16 har Skatterattsnimnden ansett att en avyttring inte forelig-
ger vid en omvandling av A-aktier till B-aktier som resulterar i att d4garna till redan befintliga
B-aktier far en utokad ritt till utdelning.

40 Rattsfallet ar inte anfort av Skatteverket.
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2. Det finns ingen utvecklad motivering i réttsfallen till varfor forandring-
ar i aktiernas rittigheter ska anses vara en avyttring. I exempelvis RA 2000
ref. 44 och RA 2005 ref. 76 anges bara att “en omvandling som innebir att
aktier ges ritt till 6kad eller minskad utdelning har i praxis bedomts som
en sadan forandring i andelsrétten som i princip leder till att aktierna anses
avyttrade!

Vad som anges ér alltsa att aktiens rétt gentemot aktiebolaget till utdel-
ning har dndrats, vilket kan innebéra en vardeférandring pa aktien. Denna
ratt har forandrats utan att 4ganderitten kvantitativt har utvidgats, sasom
vid sammanlédggning av aktier; se avsnitt 3 punkt 5 ovan. Fordndringen dr
sdledes inte densamma som vad jag i avsnitt 3 anfort som karaktdristik for
sammanldggningar.

I de fall en bostadsritt utvidgas att omfatta en yta som disponeras av
bostadsrittsforeningen dr det ursprungliga nyttjandet oforandrat. For
den ursprungliga bostadsrittsupplatelsen sker i princip inte heller nagon
vardedkning eftersom bostadsrattshavaren far betala marknadsmissig er-
sattning for utvidgningen. Jag anser darfor att forandringarna i aktiefal-
len har en annan innebdrd én forandringarna av bostadsrattsupplételser.
Ett ytterligare skdl mot att utstricka rattstillimpningen fran aktiefallen till
bostadsritter dr att grunden for praxis i aktiefallen &r oklar och inte tillim-
pats konsekvent (jfr ovan RA 2005 ref. 76).

5.2.2 Fordndringar av rittigheter knutna till en teckningsoption

1. I stallningstagandet 2017 har Skatteverket omnamnt ett optionsfall, RA
2003 not. 107 (forhandsbesked), som stod for sin uppfattning. Fallet gél-
ler villkorsfordndringar av teckningsoptioner, utfirdade av arbetsgivaren,
vilka ansags innebéra att optionen var avyttrad. I motiveringen till for-
handsbeskedet angav Skatterdttsnamnden — vars bedomning delades av
HED - ett antal réttsfall dér byten eller férandringar ansetts som avyttring-
ar eller inte.*? Villkorsforandringarna gallde forldngning av 16ptiden med
eller utan en fordndring av losenpriset.* Optionsrittsinnehavarna hade

41 Négon form av beskattning ar i princip motiverad i den mén en virdeférandring uppstar pa
grund av férandringen.

42 Jag bedomer att dessa rattsfall inte tillfér nagot nytt utover vad som anforts om praxis i detta
avsnitt.

43 Jag kan inte underlata att ange att berakningen av det nya losenpriset skulle goras enligt den
s.k. Black-Scholesmodellen vars tillforlitlighet har ifragasatts. Se exempelvis www.bbc.com/
news/magazine-17866646 (Black-Scholes: The maths formula linked to the financial crash).
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mojlighet att acceptera eller inte acceptera de nya villkoren. Jag anser att
bedémningen att en avyttring foreldg ar riktig pa den grunden att inneha-
varna av teckningsoptionerna hade valritt att verlata de befintliga teck-
ningsoptionerna ilinje med det ursprungliga syftet med tilldelningen eller
att godta de dndrade villkoren.**

Beskattningen av optioner utfirdade av arbetsgivaren dr en komplice-
rad skattefraga med en omfattande praxis. Bedomningarna galler framst
nér en loneféorman ska beskattas i inkomstslaget tjanst. Ska detta ske vid
forvarvet av ritten eller vid utnyttjandet; se 10 kap. 11 § IL. Grunden for
bedémningen &r de villkor som faststillts vid utfirdandet och en vill-
korsforandring innebér darfor oftast en forandring jamfort med vad som
gillde vid utfirdandet. Det dr dérfor motiverat att villkorsférandringar
medfor beskattning for den anstéllde. Det 4r dé fragan om, sasom i ovan
diskuterad praxis om aktier, forandringar i den existerande ratten. Jag
anser att det dr vad Skatteverket ocksa anforde i mélet ndr det sdgs “att det
avgorande for den skatterattsliga bedomningen var fordndringarna i den
primdra deldgarritten (dvs. optionen) och att 16ptid och teckningskurs var
for sig ar grundlaggande variabler i en option.”

Det giller som sagt komplexa bedéomningar och jag anser inte att for-
andringarna dr desamma som vid foérandringarna av bostadsrattsuppla-
telser. Under alla omstédndigheter anser jag att man bor vara restriktiv nér
man bedémer om rittstillimpningen pa detta omrade har en karaktar
som kan utstréckas till en tdmligen annorlunda situation.

5.2.3 Frikop av fastighet fran bostadsrittsforening
Skatteverket anger i stdllningstagandet fran ar 2006 ett bostadsrattsfall,
Skatterdttsnamndens forhandsbesked den 4 juni 2002, om frikop av fastig-
het och upphérande av bostadsritt. Jag anser att det inte tillfor nagot for
beddmningen men ska kort aterge vad det giller. Forhandsbeskedet gillde
bl.a. fragor om beskattningen vid frikop av fastighet till underpris samti-
digt som bostadsritter skulle upphora p.g.a. bestimmelserna i 7 kap. 33 §
BRL. Bostadsritterna ansdgs avyttrade. Dessa avyttringar var en del i ett
byte av bostadsritterna mot fastigheten. Vederlaget for bostadsritterna
skulle darfor bestammas till marknadsvirdet pa fastigheten.
Skatterattsnamndens forhandsbesked 6verklagades inte i denna del; se
RA 2003 ref. 61.

44 Innehavarna av teckningsoptionerna skulle skriftligen godta de dndrade villkoren.
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Fallet giller en speciell situation. Bostadsréttshavarna var huvudsak-
ligen (74 %) juridiska personer och beskattningen av dem skulle ske i in-
komstslaget naringsverksamhet sasom for kapitalvinst. Fraga 2 provades
inte av HFD (se RA 2003 ref. 61)och ar utesluten ur HFD:s referat av for-
handsbeskedet.*

5.2.4 Kapitalvinstberdikning enligt 46 kap. IL

1. I detta avsnitt ska diskuteras om bestimmelserna i 46 kap. IL i nagot
avseende anger hur en forandring av en bostadsrattsupplatelse ska beak-
tas vid kapitalvinstberakningen vid avyttring av privatbostadsratter. Som
tidigare angivits finns i 46 kap. inte nagra bestimmelser om inneborden av
en avyttring utan det regleras i 44 kap. 3 § IL. Det finns inte heller nagra be-
staimmelser som uttryckligen anger om eller hur en kapitalvinstberdkning
ska goras vid sadana fordndringar som ar aktuella hir. Bestimmelserna om
kapitaltillskott vid ny-, till- och ombyggnader har dock en innebérd som
eventuellt kan anses ge uttryck for synen pa vad dessa forandringar innebr.

146 kap. 7 § IL anges bl.a. foljande:

“Andra kapitaltillskott som har limnats till privatbostadsforetaget under inne-
havstiden 4n insatser som angesi5 § ska riknas in i omkostnadsbeloppet bara
om tillskotten har varit avsedda att anvindas av foretaget f6r amortering av1dn
eller for finansiering av ny-, till- eller ombyggnad pa fastigheten.”

Sédana kapitaltillskott géller fordndringar som ér till nytta for de befint-
liga bostadsratterna. Vad som mer konkret avses framgar inte.*® Sanno-
likt asyftas framst ny-, till- och ombyggnad av bostadsrittsféreningens ge-
mensamhetsutrymmen. Bestimmelsen bor dock dven vara tillimplig vid
byggnadsatgirder som paverkar enskilda bostadsritters nyttjanderdtt, ex-
empelvis genom tillbyggnad av balkonger eller genom att en gemensam-
hetsyta overfors till exklusivt nyttjande for en bostadsritt.

Enligt min uppfattning torde bestimmelsen i 46 kap. 7 § IL utgé fran
den uppfattningen att de férandringar som foranleder kapitaltillskotten,
exempelvis en ombyggnad som utvidgar nyttjanderitten for bostadsrat-

45 Jag anser att beskattningskonsekvenser dnda skulle kunna intrdda i ett sadant fall, men kanske
inte pa det sitt Skatteverket anger. Av RA 2010 ref. 75 som ocksa giller frikop av fastigheter
fran en bostadsrattférening framgar att utdelningsbeskattning kan bli aktuell enligt 42 kap. 28 §
IL. HFD gjorde denna bedémning till skillnad fran Skatteverket som hade yrkat att medel som
utskiftats fran bostadsrattsforening skulle tilldggas vinstberakningen som tillaggskopeskilling.

46 Jag har inte funnit nagra explicita uttalanden i fragan; se exempelvis Ds B 1982:6.
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terna, inte i sig innebdr en avyttring, utan att kapitaltillskotten ska beaktas
forst vid en senare transaktion som ér en avyttring.

5.2.5 Sammanfattande synpunkter

Tavsnitt 5 har jag diskuterat hur forandringar av en bostadsrittsupplatelse,
genom utvidgningar av bostadsrattens nyttjanderitt, kan genomforas med
det forfarande som jag kallar utvidgningsmetoden. Sadana férdndringar
kan genomforas utan att en 6vergang (6verlatelse) sker till bostadsrattsfor-
eningen. Skatteverket kan eventuellt anda anse att dven i detta fall forelig-
ger en avyttring om forandringen dr vasentlig. Om jag har fel i mitt formo-
dande sa vore ett klarlaggande fran Skatteverket 6nskvart.

Tillsvidare utgar jag dock ifran att Skatteverket, baserat pa sin tolkning
av aktiepraxis m.m., anser att dven vésentliga forandringar enligt utvidg-
ningsmetoden &r avyttringar Enligt min uppfattning bor i s fall beak-
tas att aktiepraxisen géller fordndringar i en akties ritt mot aktiebolaget
och inte kvantitativa utvidgningar till en storre andel i aktiebolaget. Vid
utvidgningar av nyttjanderdtten till en bostadsritt férandras endast den
yta (kvantitet) som bostadsritten omfattar, men skyldigheter och rattig-
heter gentemot bostadsrattsférening som f6ljer med nyttjandet till den ur-
sprungliga delen férandras inte pa nagot sitt.

Det finns ingen materiell eller principiell anledning att utvidga till-
lampningsomradet for den norm som galler i aktiepraxis till att omfatta
en annorlunda fordndring i en annorlunda situation. Det dr motiverat att
iaktta restriktivitet ndr det géller en sadan utvidgning. Detta sarskilt nar
rattsfoljden innebér en orimlig beskattning. En sadan réttstillimpning har
inte heller grund i systematiska och grundldggande principer for kapital-
vinstbeskattningens utformning som angetts i avsnitt 3 ovan.

Utvidgningsmetoden innehéller till skillnad frén évergdngsmetoden
inte nagon form av dverlatelse. De argument som anforts ovan i avsnitt 4.2
for att en Overgang skatterittsligt inte ska anses vara en avyttring, dr dock
relevanta dven for att utvidgningsmetoden. Partsavsikten och resultatet dr
inte heller vid utvidgningsmetoden att astadkomma en avyttring av bo-
stadsrétten till en annan person.

6 BESKATTNINGENS UTFORMNING I OLIKA FALL

1. I detta avsnitt ska konkretiseras vad Skatteverkets respektive min upp-
fattning innebar for beskattningen i olika fall av fordndringar. Det ska be-
tonas att Skatteverkets uppfattning ér att de skattekonsekvenser som ska
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intrada bara galler vid en rdttslig fordndring av bostadsrittsupplatelsen. En
rent fysisk sammanlaggning medfor saledes inte beskattning. Detsamma
giller forstas om en “utvidgning” sker i en separat réttslig form sasom
genom ett hyresavtal.

Typsituationer:

a) Bostadsrittshavaren BU innehar bostadsritten U och forvirvar bo-
stadsrdtten E BU vill att nyttjanderitten till lagenheterna U + F ska
sammanlaggas till en nyttjanderitt.

b) Bostadsrittshavaren BU som innehar bostadsritten U avtalar med
bostadsrattshavaren BF att lagenheterna ska byggas om sa att ett
rum overfors till U:s nyttjande. BU betalar BF kontant ersittning
harfér. BU vill andra nyttjanderitten for sin bostadsritt till att om-
fatta det nya rummet

¢) En tredje fordndring dr att ett rum 6vergér fran BF:s lagenhet till
BU:s lagenhet och ett rum 6vergar fran BU:s ldgenhet till BF:s la-
genhet. BU och BF vill dndra nyttjanderétterna sa att de omfattar de
nya dispositionerna for lagenheterna.

d) BU innehar bostadsritten U och avtalar med bostadsrittsforening-
en att nyttjanderdtten ska utvidgas att omfatta en viss yta som bo-
stadsrattsforeningen disponerar ”F”. Det kan vara en garageplats, en
till lagenheten intilliggande gemensam yta eller en tillbyggnad av
huset. Forandringen ska ske sa att det utvidgade nyttjandet omfattas
av bostadsritten U.

e) BU byter sin bostadsritt U mot grannen BF:s bostadsritt F.

2. Enligt Skatteverkets uppfattning foreligger skatterattsligt en avyttring av
BU:s bostadsritt i samtliga fall om forandringen ér vasentlig. Detta torde
gilla oavsett om forandringen genomfors med overforingsmetoden eller
utvidgningsmetoden.

Jag anser att fordndringarna i fall a), b) och d), skatterattsligt inte ska
behandlas som avyttringar for BU och detta oavsett om forandringarna
genomfors med overforingsmetoden eller utvidgningsmetoden. I fall d)
kan dock andra skattekonsekvenser i form av utdelningsbeskattning in-
trada om bostadsrattshavaren inte erlagt marknadsmassig ersittning till
bostadsrittsforeningen.

Fall e) har tillagts av mig for att visa var jag anser att grinsen dr over-
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skriden och en avyttring foreligger. I fallet ar avsikten att bostadsratt U res-
pektive F ska avyttras, dvs. dganderitten ska overga fran BU till BF och
vice versa. De innehar dérefter andra tillgangar dn fore bytet. Det vore
omotiverat att skilja detta fall frin byten med bostadsritter exempelvis i en
annan trappuppgéng eller i en annan bostadsrattsforening.*”

Det ar mojligt att dven fall ¢) ska medfora beskattning f6r BU och BF i
deras egenskap av sdljare av en del av sina nyttjanderatter, men knappast i
deras egenskap av forvarvare.*®

For BF giller att BF sdljer sin bostadsritt eller en del av sin nyttjanderatt
i fall a) och b). BF erhaller kontant erséttning och det ér en skattepliktig
intdkt.* Bostadsrittsforeningen uppliter i fall d) ytterligare en del av huset
till bostadsrétt. I princip borde erséttningen hérfor vara en skattepliktig
intakt, men upplatelseavgifter torde i praxis behandlas som skattefria in-
takter.>

3. Om fallen i enlighet med Skatteverkets uppfattning skulle behandlas
som avyttring ska en berdkning av kapitalvinst/kapitalforlust ske. Hur
denna berdkning ser ut har visats i avsnitt 2. Med mitt synsitt sker forstas
ingen vinstberdkning i de fall jag anser inte ar avyttringar. Det dr dock in-
tressant att dven beakta vilka anskaffningsvirden tor den forandrade bo-
stadsratten som galler efter en férandring.

Vid en forandring som beskattas enligt Skatteverkets synsitt dr detta
enkelt, anskaftningsvérdet ér lika med marknadsvardet pa bostadsratten
som erhalls.”!

Med mitt synsdtt dr det nagot mer komplicerat. Vid en sammanlédgg-
ning har bostadsrattshavaren BU dels ett anskaffningsvirde fér den ur-

47 Det finns forstds rattspolitiska skél och uppfattningar att byten av bostadsritter och egna hem
aldrig ska medféra kapitalvinstbeskattning, men i det gillande skattesystemet giller det endast
i form av uppskovsmojligheter enligt 47 kap. IL.

48 Jagavstar ifrdn att har diskutera i vilken form denna beskattning skulle effektueras.

49 Jag avstar dven hér att diskutera i vilken form denna beskattning skulle effektueras.

50 TRSV/FB Dt 1982:15 (HFD 1981-12-10, ej dndring) ansags att en upplatelseavgift for en
ekonomisk férening (ej privatbostadsforetag) ar en skattepliktig intdkt. I RSV/FB Dt 1985:14
har angetts att en upplételseavgift inte 4r skattepliktig for ett privatbostadsforetag pa grund av
schablonbeskattningen.

51 Frégan dr vad som giller om en fordndring skett som borde medfért beskattning enligt Skatte-
verket men sa inte har skett. Ska da bostadsrattshavaren ha fatt ett anskaffningsvarde lika med
marknadsvirdet vid denna tidpunkt? Virdestegringen fore denna tidpunkt skulle da inte bli

beskattad vid en senare avyttring.
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sprungliga bostadsratten U, dels ett anskaffningsvérde fér E Anskaftnings-
vérdet for F torde kunna behandlas som en forbattringskostnad for U. F ar
efter att dess nyttjanderétt anknutits till U, ett tomt skal. Det kanske kréavs
en viss pragmatism for att anse att dess anskaffningsvarde forbrukats i och
med att F tomts. Darvid bor noteras att vid sammanldggningar av fastig-
heter, se avsnitt 3, som formellt innebér att tva fastigheter upphor och en
ny bildas, torde man inte ha ansett av det dr nagot problem att 6verfora
anskaffningsviardena enligt ett kontinuitetssynsitt.

Vid en utvidgning av bostadsritt U:s nyttjande till en yta som dispo-
nerats av bostadsrittsforeningen anser jag daremot att det ar oproblema-
tiskt att anse att ersattningen till bostadsrittsforeningen ér en forbattrings-
kostnad for U.

4. T Skatteverkets stillningstaganden anges att en avyttring foreligger en-
dast om forandringen dr vdsentlig. Det ges nagra exempel pa avgrans-
ningen men det anges samtidigt att vad som &r vasentligt inte ar mojligt
att definiera generellt. Jag gar inte in pa hur en sidan beddmning skulle
kunna goras, men vissa noteringar kan goras

Vid inférandet av IL diskuterade sarskilt inneborden av s.k. kvantifierande be-
grepp. Det angavs darvid att uttrycket till vasentlig del anvants med innebor-
den 40 %; prop. 1999/2000:2 s. 499. Det ar tveksamt om Skatteverket avser en
sa stor forandring. Exempelvis skulle det sékert ofta innebdra att utvidgning
till att omfatta en garageplats inte skulle anses vara en vasentlig forandring. En
mekanisk bedémning skulle vidare kunna innebira att en utvidgning av en
liten bostadsritt skulle anses vara vésentlig, men déremot inte ndr en absolut
sett lika stor utvidgning gors av en storre bostadsritt.

Kravet pa att forandringen ska vara vasentlig torde ha hamtats ifrdn aktie-
praxis om forandringar. Det dr i och for sig bra, for det fall Skatteverkets
uppfattning kommer att tillimpas, att det sdtts en ribba for tillimpningen.
Dock kan ifrdgasdttas om man vid en strikt tillimpning, och det anser jag
att Skatteverket i 6vrigt dgnar sig at, kan anse att kravet pa vasentlig forand-
ring giller vid en 6vergdng. Om grunden for att behandla en 6vergang som
en skatterittslig avyttring ér att det civilréttsligt foreligger en overlatelse,
sa blir det inkonsekvent att hdvda att vissa 6verlatelser inte ar avyttringar.
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7 AVSLUTANDE SYNPUNKTER

1. Nar Skatteverket publicerade sitt stallningstagande i februari 2017 vick-
te det férvaning pé bred front. Att ssmmanldggningar eller utvidgningar
ar avyttringar av tillgangar strider enligt min uppfattning mot bade system
och principer for kapitalvinstbeskattningen. Beskattningskonsekvenserna
blir helt oproportionella mot de férandringar som genomforts. Icke desto
mindre kan man inte utesluta att ibland erhalls sadana resultat pa grund av
det sitt som transaktioner genomfors pa eller pa grund av brister i utform-
ningen av bestimmelser i IL.

Overgdngsmetoden fir nog anses vara ett exempel pé en transaktions-
uppliggning som skapar en risk for att en avyttring anses genomford.
Det finns darfor anledning att sésom Skatteverket fasta uppmarksamhet
pa vad som anforts i SOU 1998:80 om metoden. Tyvirr redovisar Skatte-
verket dock inte ndgon egen analys av varfor overlatelsen skatterattsligt
ska behandlas som en avyttring. Jag anser, med stod av vad som anforts i
avsnitt 3.1 om grunderna for avyttringsbegreppet samt vad som anforts i
avsnitt 4.3 om att momenten i 6vergangsmetoden ska bedémas samlat, att
skatterdttsligt ska inte anses att det foreligger en avyttring.

En forandring som genomfors med utvidgningsmetoden innehaller inte
ndgot moment som &r en Gverlatelse (i nagon av de meningar vi normalt
lagger ibegreppet). Att det anda skulle anses vara en avyttring i skatteratts-
lig mening ar for mig langsokt. Det finns inte heller nagra bestimmelser
om kapitalvinstbeskattning i IL som ens med en avancerad tolkning kan
anses vara stod for en sidan bedomning. Skatteverket finner dock stod i
praxis om fordndringar av en akties rattigheter. Som jag anfort i avsnitt
5.2.1 anser jag dock att denna har en annan innebdrd én vad som giller vid
utvidgningar av bostadsrattsupplatelser.

2. Jag anser sdledes att det finns manga skal att inte behandla férandringar
av en bostadsritt som en skatterittslig avyttring. De kan avslutningsvis
mycket kort sammanfattas pa foljande sitt:

- Kapitalvinstbeskattningens systematiska och principiella utform-
ning motiverar inte att beskattning ska ske vid utvidgningar om den
ursprungliga tillgangen i sig 4r ofordndrad.

- Aven om en forandring sker i sdidana former att det dr en/6vergang
overlatelse enligt BRL (6verforingsmetoden) bor de transaktioner
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som ingar i omvandlingen skatterittsligt bedomas tillsammans i
enlighet med parternas avsikt att endast genomfora en formforand-
ring.

Aktiepraxisen giller ett annat slag av férandringar namligen av en
innehavd akties ritt gentemot aktiebolaget, medan forandringar av
bostadsritter dr utvidgningar som inte innebér nagon forandrad
ratt mot bostadsrattsforeningen.

Det finns dven skil till en viss pragmatisk i en situation som denna,
vilket torde ha varit fallet i de ombildningar som bedémdes i RA
1990 ref. 116 och RA 2006 not. 78; se ovan avsnitt 4.3.2.

Slutligen anser jag att man inte helt kan bortse fran att réttsfoljden
ar orimlig. Den beskattning som enligt Skatteverkets uppfattning
skulle ske kan medfora sa vasentligt 6kade kostnader att bostads-
rittshavaren inte kan bara dem. Det kan ju i och for sig alltid hidvdas
att bostadsrattshavaren kan avsta fran rattsliga forandringar, men
det finns en risk att den som inte har uppmarksammat Skattever-
kets stéllningstaganden rékar illa ut. Det &r forstas inte heller bra
om motiverade forandringar hindras av skatteréttsliga skal. I fall av
utvidgningar av lagenhetsytan att omfatta tillbyggnader eller del av
bostadsrittsforening hus som tidigare disponerats gemensamt, ar
detta direkt olampligt.

3. Det dr saledes min uppfattning att beskattning inte ska ske vid nagon av
de aktuella fordndringarna, men det betyder inte att jag dr helt saker pa att
en domstolsbedémning inte skulle kunna bli annorlunda.”

Det rader dérfor viss osikerhet om det skatterittsliga rittsldget. Aven
reglerna i BRL borde fortydligas/andras for att samlat ange hur férand-
ringar kan ske pa ett sdtt som inte innebir att Gvergang sker. Rittsldget kan
klarna genom praxis, men det torde ta lang tid. Det 4r darfér motiverat
med lagstiftning, som anger nagon form av generell och principiell reg-
lering for att sammanlaggning av egendom saval civilrattsligt som skat-
terattsligt. Som alltid i lagstiftningssammanhang 4r det dock kanske mer

52 Jag kan inte lata blir att avslutningsvis och fotnotsvis dterge en del av HFD:s dom den 8 juni

2017 (mal nr 5176-16) om sammanforing av forsikringar, som ett exempel pa en formulering
som mutatis mutandis skulle kunna anféras i bostadsrittsfallen: "Den planerade sammanfo-
ringen kan ... inte anses innebéra nagot sadant forfogande 6ver forsiakringarna eller forsak-
ringskapitalet som karaktdriserar ett aterkop utan far snarast ses som en rent administrativ

atgard inom ramen for forsakringsforhéllandet.”
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komplicerat an man tror, exempelvis for att en generell bestimmelse skulle
kunna anses tillimplig pé situationer som inte avses. Jag tror dock att vid
en speciell reglering dr smittrisken till andra situationer minimal.

Aven om praxis och lagstiftning kan komma sé lr vi tyvirr under en
vasentlig tid har ett osdkert rittsldge. Det stora problemet dr att osdkerhe-
ten kanske sprider sig till andra slag av férandringar av bostadsritter dn
exakt de typer som beskrivits ovan.

Peter Melz dr professor i finansritt vid juridiska institutionen, Stockholms
universitet och verksam vid SCCL.

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-07-06 15:11:26



