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SAKEN
Inkomsttaxering 2003-2005

HOGSTA FORVALTNINGSDOMSTOLENS AVGORANDE

Hdogsta forvaltningsdomstolen bifaller 6verklagandet och forklarar, med &ndring
av kammarréttens och lansrattens domar, att Fastighetsaktiebolaget Stockholms
City inte har ratt till omedelbart avdrag for utgifter for andringsarbeten pa
byggnad vid 2003-2005 ars inkomsttaxeringar med de i malen aktuella beloppen
12 053 993 kr, 48 925 032 kr respektive 9 926 818 kr.

Hogsta forvaltningsdomstolen beviljar Fastighetsaktiebolaget Stockholms City
ersattning for kostnader i domstolen med 40 000 kr.

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2293 Birger Jarls torg 13 08-561 676 00 08-561 678 20 mandag — fredag
103 17 Stockholm E-post: 08:00-16:30

hogstaforvaltningsdomstolen@dom.se



DOM ?

Mal nr
6821-6823-10

YRKANDEN M.M.

Skatteverket yrkar att lansrattens och kammarrattens domar andras sa att
Skatteverkets beslut faststalls savitt géller direktavdrag for andringsarbeten pa

byggnad. Skatteverket anfor bl.a. féljande.

Ratten till direktavdrag ar begransad genom att andringsatgarderna inte far
innebdra en vésentlig forandring av byggnaden. Denna begransning har inte
andrats genom lagéandringen ar 2000, vilket innebdr att tidigare rattspraxis i denna
fraga fortfarande ar relevant. Lagandringen har medfort att utgifter for
andringsarbeten far dras av omedelbart d&ven om arbetena vidtas i samband med
byte av hyresgast eftersom bedomningen ska goras med utgangspunkt i den
skattskyldiges naringsverksamhet. Andringen kan inte anses innebéra att
fastighetsforvaltning i sig utgor en verksamhet. I sa fall skulle ombyggnads-
kostnader i sddan verksamhet alltid vara direkt avdragsgilla. Rimligen bor

bedémningen goras utifran den verksamhet som byggnaden ar inrattad for.

Bedomningen av huruvida en ombyggnation innebdr en vasentlig forandring av
byggnaden bor goras dels utifran en granskning av pa vilket satt arbetena paverkat
byggnadens karaktar och anvandningssatt, dels utifran byggnadens storlek i

forhallande till ombyggnationen.

Andringsarbetena pa fastigheten Packarhuset 4 har omfattat hela fastighetens yta.
De har dessutom varit genomgripande och medfort en bestaende teknisk
forbattring av byggnaden sa att den kommit att motsvara ett nybyggt kontorshus.
Atgérder av detta slag torde inte vara normalt parakneliga tid efter annan i den
I6pande fastighetsforvaltningen. Byggnaden var tidigare till icke ovésentlig del
hotell. Denna del utgér numera kontorslokaler. Dessutom har andelen butiker 6kat

och butikerna har blivit mer framtradande.
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Fastighetsaktiebolaget Stockholms City bestrider bifall till 6verklagandet och
yrkar ersattning for kostnader i malen med 249 062 kr. Bolaget anfor bl.a.

foljande.

De aktuella arbetena utgér normala andringsarbeten i en fastighetsagares

verksamhet och har inte medfort en vésentlig forandring av byggnaden.

Byggnadsstommen med bérande pelare, fasader och gemensamma utrymmen har
lamnats oférandrad och i de fall arbeten har utforts pa dessa delar har utgifterna
lagts till byggnadens anskaffningskostnad. Andringsarbetena har aterskapat
byggnadens ursprungliga karaktér. De har begransats till rivning av icke barande
mellanvdggar m.m. och en anpassning av lokalytorna, med forandrad planldsning,
till dagens teknik och krav. Byggnaden, som hade ett kraftigt eftersatt underhall,

har behallit sin karaktar av byggnad med kontor, butiker m.m.

| en dynamisk fastighetsforvaltning maste fastighetsagaren l6pande anpassa
lokalerna efter bade nya och gamla hyresgéasters behov och nskemal. De nu
aktuella andringsarbetena kommer inte att bli bestaende under byggnadens

resterande anvandningstid, utan andringsarbeten kommer att ske fortlépande.

Den begransning till mindre &ndringsarbeten som géllde enligt bestdmmelsens
ursprungliga lydelse &r helt éverspelad i och med den lagandring som skedde ar
2000. Med hénsyn till att beddmningen vid normala andringsarbeten ska ske
utifran den grundsyn som tillampas vid avdrag for utgifter for reparationer och
underhall ska direktavdrag goras dven i de fall det beh6vs mer omfattande

andringsarbeten med anledning av att underhallet &r eftersatt.

Provningen av om det har skett en vasentlig fordndring av byggnaden ska ske
utifran byggnadens anvandningssétt och inte utifran vilka tekniska forandringar
som skett. Prévningen ska vidare ske i forhallande till hela byggnadens
anvandningssatt, inte i forhallande till delar av byggnaden.
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SKALEN FOR AVGORANDET
Bakgrund

Malen galler avdrag for utgifter for renoveringsarbeten pa bolagets fastighet
Packarhuset 4 vid Norrmalmstorg i Stockholm. Byggnaden pa fastigheten
uppfordes i borjan av 1930-talet med en for tiden nyskapande pelarkonstruktion
utan barande innervdggar. Fore den nu aktuella renoveringen hade inga storre
reparationsarbeten utforts och underhallet var kraftigt eftersatt. Byggnaden var

helt avskriven i bolagets rakenskaper.

Fore renoveringen bestod lokalerna till 1 427 kvm av butiker, 2 269 kvm av
restaurang, 7 901 kvm av kontor och 2 786 kvm av hotell. Efter renoveringen
bestar lokalerna till 3 188 kvm av butiker, 704 kvm av restaurang, 10 850 kvm av
kontor och 403 kvm av lager. Den sammanlagda ytan ¢kade fran 14 383 kvm till
15 145 kvm. Hotellverksamheten har alltsa helt upphort och restaurangytan har

reducerats till knappt en tredjedel till forman for butiksverksamheten.

| de tre butiksplanen har ett flertal mindre butiker byggts om till stérre sadana. |
de sju kontorsplanen har samtliga mellanvéggar, golv, undertak, installationer och
inredningar rivits och nya kontor har byggts upp. Yttertaket har forstarkts och
reparerats. Flaktrummen pa taket har rivits och ersatts av ett nytt. Tva nya hissar
samt nya system for el, data, vdrme, kyla och ventilation har installerats. Hela
byggnaden har forsetts med sprinkler. Trapphusen och entréerna har renoverats
och marmorfasaden har lagats och rengjorts.

De totala utgifterna uppgick till 236,8 mkr. Av dessa aktiverade bolaget 34,7 mkr
som byggnad och 78,2 mkr som byggnadsinventarier medan 123,9 mkr drogs av
omedelbart. Skatteverket beslutade att 71,4 mkr av de direkt avdragna utgifterna
skulle aktiveras som byggnad. Dessa utgifter avsag bl.a. rivning, andrad
planlésning, ytskiktsrenovering, igensattning och dppningar i bjalklagen samt
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installation av kyl- och varmestammar i fasaden. Vidare beslutade Skatteverket att
32,2 mkr av de utgifter som aktiverats som byggnadsinventarier skulle hanforas
till byggnad. Bolaget 6verklagade till lansratten och yrkade direktavdrag enligt
deklarationen med undantag for ett belopp om 0,5 mkr avseende arbeten i
kéllarplanet. Vidare yrkade bolaget att dess fordelning av utgifterna mellan
byggnad och byggnadsinventarier skulle godtas och i andra hand att ytterligare
avdrag sasom for reparation av byggnad skulle medges. Lansratten bifoll
overklagandet pa sa satt att direktavdrag medgavs med 85,1 mkr (70,9 mkr +

14,2 mkr). Kammarratten avslog Skatteverkets dverklagande dit.

| Hogsta forvaltningsdomstolen yrkar Skatteverket, sasom domstolen uppfattar
overklagandet, att bolaget ska vagras avdrag vid 2003-2005 ars inkomsttaxeringar
med 12 053 993 kr, 48 925 032 kr respektive 9 926 818 kr. Det ytterligare
direktavdrag pa 14,2 mkr som bolaget medgetts av lansratten och kammarratten ar

darmed inte féremal for provning.
Rattslig reglering

Enligt 19 kap. 2 § forsta stycket inkomstskattelagen (1999:1229), IL, far utgifter
for reparation och underhall av en byggnad dras av omedelbart dven om utgifterna
i rakenskaperna dras av genom arlig avskrivning. Av paragrafens andra stycke
framgar att utgifter for sddana andringsarbeten pa en byggnad som kan anses
normala i den skattskyldiges naringsverksamhet behandlas som utgifter for
reparation och underhall (det s.k. utvidgade reparationsbegreppet). Hit raknas inte
atgarder som innebér en vésentlig forandring av byggnaden.

Det utvidgade reparationsbegreppet infordes ursprungligen ar 1969. Utredningen
som lag till grund for lagstiftningen hade foreslagit att med reparation och
underhall i vedertagen bemérkelse skulle jamstallas sadana andringsarbeten som
normalt kunde forvantas bli vidtagna nagon eller nagra ganger under en byggnads
anvandningstid, dock endast atgéarder vidtagna inom ramen for byggnadens



DOM

Mal nr

6821-6823-10
avsedda huvudsakliga anvandningsomrade och inte atgarder av sadan omfattning
att byggnadens karaktar pa ett mera vasentligt satt forandrades. Foredragande
statsradet hade inget att invanda mot utredningens forslag att med reparation och
underhall likstalla vissa andringsarbeten och foreslog att avdrag skulle fa ske for
mindre &ndringsarbeten som normalt vidtas i en rérelsebyggnad tid efter annan
inom ramen for den bedrivna verksamheten men anférde att kostnader for sadana
andringsarbeten som tillsammantagna &r av mer genomgripande art, som t.ex. i
samband med en oml&ggning av verksamheten, inte skulle berattiga till avdrag.
(Prop. 1969:100 s. 53 och 132.)

Den nuvarande lydelsen av det utvidgade reparationsbegreppet beslutades ar
2000. Lagtexten andrades da sa att det framgar att bedémningen ska goras utifran
vad som kan anses normalt i den skattskyldiges verksamhet. Bakgrunden till
andringen var att avdrag ofta vagrades for dndringsarbeten som fastighetsagaren
bekostade i samband med byte av hyresgéast om den nye hyresgasten drev annan
slags verksamhet 4n den foregdende. Andringen innebér att det ar antingen
fastighetsagarens eller hyresgastens verksamhet som ska bedémas, beroende pa
vem av dem som bekostar andringsarbetena (prop. 1999/2000:100 s. 205). Kravet
att atgarderna inte far innebara en vasentlig forandring av byggnaden géller
fortfarande. Detta markerades sarskilt i forarbetena bl.a. genom att det angavs att
en forandring av det utvidgade reparationsbegreppet till att omfatta mer
genomgripande dndringar av byggnadens anvandningssatt, sasom nar
bostadslagenheter byggs om till affars- och kontorslokaler, gar klart utover vad
som asyftas med lagstiftningen. Regeringen hanvisade dven till den praxis som

vuxit fram genom aren (a. prop. s. 206).
Hogsta forvaltningsdomstolens bedémning
En forutsattning for ratt till omedelbart avdrag enligt bestimmelserna om det

utvidgade reparationsbegreppet ar att utgifterna avser sddana andringsarbeten som
kan anses normala i den skattskyldiges néringsverksamhet. Ytterligare en
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forutsattning ar att atgarderna inte innebér en vasentlig forandring av byggnaden.
Nar reglerna infordes tog de sikte pa mindre dndringsarbeten. Den lagandring som
genomfordes ar 2000 innebér att fragan vad som kan anses utgora normala
andringsarbeten ska bedémas med utgangspunkt i den skattskyldiges verksamhet
oavsett vilken typ av verksamhet som bedrivs i byggnaden. En skattskyldig vars
verksamhet bestar i fastighetsforvaltning och uthyrning av lokaler kan alltsa fa
avdrag enligt det utvidgade reparationsbegreppet dven om andringsarbetena ar
foranledda av ett byte av hyresgast. Daremot avsags ingen andring vad galler
vilka slags arbeten som kan berattiga till avdrag. Det ska alltsa alltjamt handla om
mindre dndringsarbeten som med viss regelbundenhet kan forvantas uppkomma i

den skattskyldiges verksamhet.

De aktuella renoveringsarbetena har varit genomgripande och mycket omfattande.
Nar de pabdrjades var underhéllet av byggnaden starkt eftersatt och byggnaden
var helt avskriven i bolagets rakenskaper. Savitt géller de sju kontorsvaningarna
har arbetena i praktiken resulterat i vad som narmast kan beskrivas som ett helt
nytt kontorshus. Arbetena har sammantagna medfort en hog kostnad i forhallande
till byggnadens totala yta, ca 16 000 kr per kvm. De har ocksa medfort att en

tredjedel av byggnadens yta har fatt ett nytt anvandningsomrade.

Enligt Hogsta forvaltningsdomstolens mening forefaller arbetena i forsta hand ha
betingats av att byggnaden hade ett omfattande renoveringsbehov och endast i
mindre utstrackning motiverats av befintliga eller nya hyresgasters krav avseende
utformningen av lokalerna. Arbetena kan darmed inte anses utgora sadana
normala &ndringsarbeten som avses i 19 kap. 2 § andra stycket IL. Bolaget har
darfor inte réatt till ytterligare direktavdrag och dverklagandet ska saledes

bifallas.
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Bolaget bor beviljas ersattning for kostnader i Hogsta forvaltningsdomstolen
enligt lagen (1989:479) om ersattning for kostnader i arenden och mal om skatt,

m.m. Erséttningen bor bestdammas till skéaliga 40 000 kr.

Nils Dexe Margit Knutsson
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