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BOSTADSRATT

SBC Direkt

Nyheter och rad fran SBC till dig som ar ansvarig for foreningen.

Viktigt domstolsavgdrande

”Den som inte ska bo
permanent | lagenheten kan

vagras medlemskap”

Svea Hovratt har nyligen avgjort ett arende till férdel for en
bostadsrattsforening. Hovrattens beslut gar inte att dverklaga och blir
darmed av stor betydelse for alla landets bostadsrattsféreningar.

Bakgrunden ér féljande. Féreningen
ville endast ha permanent boende i
fastigheten och hade darfoér i sina stad-
gar tagit in ett villkor av innebdérd att
medlemskap kunde vagras den som
inte avsag att permanent bosatta sig i
lagenheten. Kdparen till en lagenhet
i foreningens fastighet bodde pa an-
nat hall och hade inte for avsikt att bo-
sétta sig i lagenheten. Hans avsikt var i
stallet att Gverlata lagenheten till sin
dotter. Foreningen vagrade honom
medlemskap.

Hyresnamnden

Hyresndmnden provade arendet och
fann att féreningen fick anses ha fog
for att vagra koparen intrdde som med-
lem i féreningen och ndmnden kunde
darfor inte bifalla hans ansdkan om
medlemskap.

I Svea Hovratt gjorde kdparen gal-
lande att villkoret i féreningens stad-
gar om permanent boende var oska-
ligt mot honom och att stadgevillkoret
borde jamkas pa sa satt att han antogs
som medlem under férutsattning att
bostadsratten darefter omedelbart sal-
des till hans dotter fér samma pris som
han erlagt. Dottern uppfyllde samtliga
krav for medlemskap. Han havdade
vidare att det hade statt klart for for-
eningen vid tiden for medlemskaps-

ansokan att bostadsratten pa oférand-
rade villkor skulle transporteras pa
hans dotter. Mot denna bakgrund hav-
dade han att stadgevillkoret var oska-
ligt mot honom.

Foreningen invénde att den inte &r
tvungen att godta som medlem en k-
pare vars enda avsikt med forvarvet ar
att vidareforsilja bostadsratten. Anda-
malet med féreningen ar att upplata
bostadslagenheter fér permanent bo-
ende.

Hovréttens beddmning

Hovratten fann till en boérjan att ko-
paren inte kan anses uppfylla villko-
ret i stadgarna om permanent boende
i lagenheten. Eftersom dandamalet
med foreningen &r att upplata lagen-
heter for permanent boende kan vill-
koret inte anses vara oskéligt utan &r
helt i enlighet med bostadsréttslagens
syfte. Hovrétten gjorde vidare foljande
beddmning:

“En bostadsrattsforening maste allmant
sett anses ha ett starkt berattigat intresse
av att den som skall beviljas intréde i for-
eningen kommer att permanent bo i sin
lagenhet. Utrymmet for att anse ett vill-
kor som tryggar detta intresse oskaligt i
det enskilda fallet maste bli mycket begran-
sat.”

Foreningen foretraddes i detta arende
av en av SBCs jurister. Avgérandet far
anses ha stor principiell betydelse, sar-
skilt mot bakgrund av att réttslaget i
denna for manga bostadsratts-
foreningar centrala fraga inte varit fullt
klarlagt.

(Svea Hovratts beslut i mal
nr OH 2143-00)
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‘ Dom i Regeringsratten

HOgre reavinstskatt for
nybildad bostadsratt

Regeringsratten har i en dom nyligen (mal nr 3672-2000)
kommit fram till att en bostadsrattsforening maste aga huset
vid ingangen av det kalenderar som innehavaren saljer sin
bostadsratt. Detta for att vanlig reavinstskatt ska galla.

Enligt den normala reavinstbeskatt-
ningen tas halva vinsten vid férséljning
upp till beskattning i inkomstslaget
kapital och beskattas dar med 30 pro-
cent. Detta innebadr i praktiken att man
betalar 15 procent av vinsten i skatt
(50*30). Enligt Regeringsrattens dom
kommer snabba forsaljningar av nybil-
dade bostadsréatter att beskattas med
30 procent i stéllet for 15, d vs samma
regler som galler for s k oadkta fore-
ningar. Den hogre skatten berdr de
som tanker silja och de som salt un-
der 1998 och 1999. Den som séljer sin
bostadsratt i en nybildad férening
samma ar som féreningen kopt sitt hus
maste saledes ta upp hela vinsten till
beskattning i stallet fér som normalt
halva vinsten.

Uppskov

Normalt har man réatt att skjuta upp
reavinstbeskatningen av den del av vin-
sten som laggs i en ny bostads. Fraga
om uppskovsratten ska géalla i nybil-
dade foreningar ar &nnu inte avgjord.
Fragan kommer att provas i Skatteratts-
namnden, vilket sannolikt kommer att
ta minst ett halvar.

Tillokning

Bakgrunden till Regeringsrattens dom
ar att en medlem i en bostadsrattsfor-
ening salt sin bostadsratt under samma
ar som foreningen kopte sitt hus. An-
ledningen till att medlemmen sélde sin
lagenhet var att familjen fick tillékning
och behdévde en stérre bostad. Den nya
bostaden var dyrare &n den gamla och
péa samma satt som nar alla andra ko-
per och saljer bostader sa levde med-
lemmen i tron att halva vinsten skulle
tas upp och han skulle f& uppskov med
reavinstskatten. Né&r lokala skatte-
myndigheten granskade hans deklara-
tion ansédg man att féreningen under
sitt forsta ar var ett sa kallat odkta bo-
stadsforetag varfor ndgon reduktion av
den beskattningsbara vinsten inte
kunde medges.

SBC-medlemmen 6verklagade

Med stod fran SBC har medlemmen
darefter dverklagat malet. Riksskatte-
verket har dock under processens gang
ansett frdgan vara sa osaker att man
begart ett sa kallat forhandsbesked av
Skatterattsnamnden. Namnden ansag
att normala reavinstskatteregler skulle

galla, d vs 15 procent av vinsten. Men
Riksskatteverket holl inte med utan
Overklagade till Regeringsratten, som
andrade férhandsbeskedet nar det gal-
ler vilken andel av vinsten som ska be-
skattas.

Nu kommer uppskovsfragan att bli
foremal for provning i skatteréatts-
namnden. Denna fraga kommer san-
nolikt att ta minst ett halvar att avgora.

SBCs kommentarer

SBC anser fortfarande att Regerings-
rétten har tolkat lagen fel. N&r reg-
lerna infordes forekom inte ombild-
ningar frn hyresratt till bostadsrétt.
Man har saledes inte tagit hansyn till
denna situation nér lagen stiftades
utan man avsag endast att klargora for
den som salde en bostadsratt i en for-
ening vilka skatteregler man hade att
rétta sig efter.

Motverkar lagens syfte
SBC har under manga ar drivit fragan
om att avskaffa denna sa kallade flytt-
skatt. De uppskovsregler som finns syf-
tar till att underlatta att skaffa ny bo-
stad, vilket Regeringsrattens dom mot-
verkar. For SBCs del handlar det ytterst
om att lagstiftningen pa den har punk-
ten maste andras eftersom den har sa
markliga konsekvenser. Det kan hdnga
pé& nagon dag for forsaljningen vilka
skatteregler som ska galla. =
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Oréttvis beskattning av smahusféreningar

Enligt Boverket finns det ca 60 000 bostadsratter som ligger i
rad- eller parhus runt om i landet. Nar sddana smahus ingar i
en bostadsrattsférening ses dessa i taxeringssammanhang

som villor.

Darmed far dessa foreningar inte till-
godogodra sig den féreslagna sank-
ningen av fastighetsskatten fran 1.2 till
0,7 procent. Denna sédnkning géller
endast hyreshus inklusive sadana fler-
bostadshus som &gs av bostadsratts-
foreningar.

| stallet maste smahusforeningar
betala fastighetsskatt pa 1,2 procent,

som vore de egnahem. Trots att
bostadsratterna i smahusféreningar
inte kan saljas separat utan som ande-
lar i en bostadsrattsforening antas de
ha marknadsvérden som om detta vore
mojligt. Marknadsvérdet — som ju lig-
ger till grund for taxeringsvardet — sétts
alltsa i niva med vad egna hem i samma
omrade siljs for. Sarskilt om husen lig-

ger pa egen tomt kan detta leda till hog
beskattning.

SBC har bl a i Fastighetstaxerings-
utredningen framhallit det orimliga i
den nuvarande beskattningen och
kréavt forandringar. Fragan dvervags for
nérvarande i Finansdepartementet. =
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Skattelattnad vid
bredbandsanslutning

En statlig utredning har foreslagit en ny lag om skattereduktion
for utgifter for den som ansluter sig till kommunikationsnat
med hog overforingshastighet, s k bredbandsanslutning.

Finansdepartementet har nu narmare preciserat hur
reduktionen skall vara utformad.

Skattereduktionen ska avse utgifter for
sadana anslutningar under perioden
den 1 januari 2001 - 31 december 2002.
Skattereduktion skall ges med 50 % av
utgifter som Overstiger 8.000 kr, dock
hogst 5.000 kr och 1&gst 500 kr. Reduk-
tionen gors mot inkomst- och fastig-
hetsskatt.

Lagre niva i tatorter

SBC, som har haft utredningsforslaget
pa remiss, har i princip inget att erinra
mot forslaget. SBC vill emellertid er-
inra om att kostnaderna for de aktu-

ella anslutningarna ligger pa en klart
lagre niva i tatorter. Forslaget syftar vis-
serligen till att stimulera bredbands-
anslutning utanfor tatorterna. Det kan
dock inte anses som sjélvklart att inte
sadan stimulans kan behovas aven i
tatorter. Det finns darfor anledning,
anser SBC, att dvervaga om skatte-
reduktionen kan omfatta aven anslut-
ningar dar utgiften ligger lagre &n
8.000 kr.

Flaskhalssituation
Det kan vidare enligt SBC:s mening

Stort behov av kunskaper |

nya foreningar

Under de senaste tva aren och
hittills i ar har det registrerats
rekordmanga nya bostads-
rattsféreningar hos Patent-
och registreringsverket, PRV.
Till 6vervagande del ar det
foreningar i stockholmsom-
rddet som nyregistrerats.

Skélet ar naturligtvis att allt
fler fastighetségare ar intres-
serade av att 6verlata fastighe-
ter till hyresgasterna. En bo-
stadsrattsforening har oftast mojlighet
att betala ett ndgot hogre pris for fast-
igheten &n om agaren saljer till ndgon
annan. Att hyresgasterna i de allman-
nyttiga bostadsbolagen i Stockholm
erbjudits att fa kopa sina hus har dven
det kraftigt bidragit till att allt fler
bostadsrattsforeningar bildats.

Kurskvéllar

I syfte att fa en bra start och goda for-
utsattningar att kunna skoéta fore-
ningen pa ett kompetent och effektivt
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satt anordnar SBC i Stockholm under
hosten anordnat kurskvallar for dessa
nya bostadsrattsforeningar. Kurserna
ar indelade i ett juridikavsnitt och ett
avsnitt rérande I6pande férvaltning
och har genomforts under tva kvallar
vid tva olika tillfallen. Bada kursom-
gangarna fylldes snabbt av intresserade
deltagare!

Vid behov kommer sadana utbild-
ningskvéllar dven att genomfdras for
fler foreningar under varen 2001. =
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sattas i frdga om den tidsperiod som
foreslds i promemorian ar tillracklig.
Efterfragan pa bredbandsanslutningar
ar redan hog och kan forvéntas 6ka.
Enkelt uttryckt finns det en risk for att
intressenter som vill utnyttja skatte-
reduktionen inte kommer att hinna fa
arbetena utforda péa grund av att det
har uppstatt en “flaskhalssituation” i
utforarledet. Mot denna bakgrund
finns anledning att dvervéga en for-
langning av den aktuella perioden. =
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‘ Formodgenhetsskatten

Endast
bostadsdelen
raknas

| forra numret av SBC Direkt (nr
9/00, sid 1) informerade vi om
nyheterna i budgetproposition-
en. En av dessa — och som &ven
var en positiv 6verraskning — var
att det foreslas att vid berakning
av skattepliktig formégenhet vid
2001 ars taxering ska bostadsratts-
hus (hyreshus) varderas till det
lagsta av taxeringsvardena vid
1999 respektive 2000 ars utgang.
Det framgick inte av artikeln i
forra numret att det &r taxerings-
vardet pa bostadsdelen som ska
utgdra underlaget vid berak-
ningen, dvsen ev lokaldel i taxe-
ringsvardet skall inte réknas med
i underlaget. =
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Posttidning B
Stockholm Klara

Returneras vid obestallbarhet till:
SBC
Box 1353, 111 83 Stockholm

En kvall i bostadsrattens tecken

Valj bland tre intressanta alternativ!
Tisdagen den 31 oktober kl 17.30 — 19.30

SBC i Stockholm inbjuder din férening till en spannande kvall efter
eget tycke och smak. Ett "flervalsseminarium”som innebér att ni inte bara kan
valja amne utan aven dela upp er om ni sa 6nskar.

Grupp 1l Vad kan foreningen gora for att forbattra ekonomin?
Hogre taxeringsvarden innebar att allt storre del av féreningens ekonomi gar till fastighetsskatt
och statlig skatt. Kan foreningen planera for att minska kostnaden? Hur paverkar fastighetsskatt
och kommande reavinstskatt vardet pa min bostadsratt?

Tankar kring den framtida prisutvecklingen.

Grupp 2 Underhallsplan — ett satt att spara pengar?
Hur ser vi till att underhallet sker pa ett sa kostnadseffektivt satt som majligt?

Grupp 3 Fraga juristen!
En panel av jurister frdn SBC. Vi borjar med en kort genomgang av fragestéaliningar kring
overlatelse och andrahandsupplatelse. Déarefter haller juristerna 6ppet for alla typer av fragor.

Samtliga moten ar kostnadsfria och avhalls pa SBCs kontor pa Luntmakargatan 18, 2 tr. Anmélan kan ske
via e-post till margaretha.soder@sbc.se eller pa telefon 08-775 72 30. Valkommen!

Hearing om privat aganderatt

SBC ér tillsammans med flera andra organisationer med i Agarframjandet. Agarframjandet verkar for att
forsvara och starka den privata &ganderatten. Skyddet for &ganderétten utreds nu av en statlig utredning.

Onsdagen den 8 november anordnar Agarfrimjandet en hearing med temat Privat 4ganderéatt — en
medborgerlig rattighet.

Program Anmalan
09.30 Frukt- och juicebuffé Alla ar valkomna, ingen entréavgift.
10.00 Privat dganderatt och grundlag — mer dn dagspolitik Foranmal dig géarna, det underlattar
Agarframjandets ordférande Sten Svensson planeringen av fruktbuffén.
10.10 Privat dganderatt — ett 6msesidigt ansvar Anmaélan till info@egarfr.a.se eller

Agarframjandets verkstallande ledamot UIf Lonnberg tel 08-24 53 49 (tel.svarare)
10.20 Hearing med foretradare for de politiska

ungdomsférbunden
12.00 Presskonferens

Tid och plats
Onsdagen den 8 november 2000, kl 09.30, Scandic Hotel Slussen, Guldgrand 8, Stockholm.
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