HFD 2017 ref. 70

Vid berékning av vardeminskningsavdrag for en bygg-
nad som forvarvas tillsammans med en tomtratt far hela
utgiften for forvarvet hanforas till byggnaden.

2 kap. 6 och 7 8§, 19 kap. 4, 5, 9 och 11 88 inkomstskattelagen
(1999:1229)

Hogsta forvaltningsdomstolen meddelade den 11 december 2017
foljande dom (mal nr 3148-16).

Bakgrund

Vid beskattningen av naringsverksamhet far utgifter for att for-
varva byggnader dras av genom arliga vardeminskningsavdrag.
Daremot far utgifter for att forvarva mark inte dras av Iépande
utan forst i samband med att marken avyttras. Om en byggnad
forvarvas tillsammans med den mark som den ligger pa sa maste
utgiften for forvarvet darfor fordelas mellan byggnaden och mar-
ken. Detta mal galler om utgiften for att forvarva en tomtratt med
byggnad ska fordelas pa motsvarande sétt.

Med tomtratt avses nyttjanderatt till fastighet som upplats un-
der obestamd tid for ett visst andamal och mot en arlig avgift.

HEBA Hokarangen AB har forvarvat tomtratter med byggna-
der i form av hyreshus. Bolaget hanforde hela utgifterna for for-
varven till byggnaderna och beréknade vardeminskningsavdragen
for byggnaderna pa dessa anskaffningsutgifter. Skatteverket jam-
stillde dock tomtratterna med mark och beslutade att inte medge
bolaget hela de yrkade vardeminskningsavdragen avseende bygg-
naderna.

Forvaltningsratten bifoll bolagets dverklagande och beviljade
bolaget ersattning for kostnader i malet och i ett mal avseende ett
tidigare taxeringsar med 80 000 kr. Forvaltningsratten ansag att
tomtratter inte utan uttryckligt stdd i lag kan likstallas med mark
vid beddmningen av ratten till vardeminskningsavdrag. Domstolen
fann vidare, med hénvisning till avgérandet RRK R76 1:6 och till
hur rattsfallet har kommenterats i doktrinen, att hela anskaffnings-
vardet for bolagets tomtratter med byggnader skulle hénféras till
byggnaderna.

Kammarratten instdmde i forvaltningsrattens beddmning att
tomtratt inte kan likstdllas med mark vid tillampningen av
bestdmmelserna om vardeminskningsavdrag och att hela anskaff-
ningsvardet skulle hanféras till byggnaderna. Skatteverkets dver-
klagande avslogs darfor.



Yrkanden m.m.

Skatteverket yrkar att underinstansernas domar ska undanrgjas och
Skatteverkets beslut faststallas. Verket yrkar vidare att bolaget ska
vagras ersattning for kostnader i forvaltningsratten eller, om
Hdogsta forvaltningsdomstolen skulle finna att ersattning ska med-
ges, att denna bor begréansas till skaliga 15 000 kr. Skatteverket
anfor bl.a. foljande.

Av lagstiftningen framgar att det som galler for fastigheter ska
tillampas &ven for tomtrétter och att den som innehar en fastighet
med tomtrdtt ska anses som fastighetségare. Lagstiftaren har
saledes ansett att tomtratt och dganderatt till fastighet ska behand-
las pa ett enhetligt satt. Bolaget ska darfor anses ha forvarvat
byggnaderna tillsammans med den mark som de ligger pa och
anskaffningsutgifterna ska delas upp mellan byggnaderna och
marken vid berdkningen av avskrivningsunderlagen for bygg-
naderna.

Bolaget anser att 6verklagandet ska avslas.

Skélen for avgérandet
Fragan i malet

Fragan i malet ar hur avskrivningsunderlaget for en byggnad ska
bestdmmas nar byggnaden forvarvas tillsammans med en tomtratt.

Rattslig reglering

I 13 kap. jordabalken finns bestdmmelser om tomtratter. Av 1 §
forsta stycket framgar att med tomtratt avses nyttjanderatt till
fastighet under obestamd tid, for visst andamal och mot arlig
avgald i pengar. Avtal om tomtrdtt ska enligt 3 8§ upprattas
skriftligen. 1 4 § forsta stycket foreskrivs att dndamalet med
upplatelsen och det belopp som avgalden ska utga med ska framga
av upplatelsehandlingen. Handlingen ska dessutom innehalla de
narmare foreskrifter rorande fastighetens anvandning och
bebyggelse samt de bestammelser i 6vrigt som ska gélla i fraga om
tomtratten. Av 10 § framgar att avgalden ska utga med oforandrat
belopp under vissa tidsperioder, normalt tio ar om det inte finns en
dverenskommelse om langre tid. Vid talan om omprévning av
avgélden ska ratten enligt 11 § andra stycket bestdamma avgélden
for den kommande perioden pa grundval av det varde som marken
har vid tiden fér omprévningen.

Av 2 kap. 6 § tredje stycket inkomstskattelagen (1999:1229),
IL, framgar att vad som sags om fastighet géller ocksa tomtratt.
Av 7 § foljer att den som innehar en fastighet med tomtrétt raknas
som fastighetségare.



Enligt 19 kap. 4 8 IL ska utgifter for att anskaffa en byggnad
dras av genom arliga vardeminskningsavdrag. Dessa ska enligt 5 §
beraknas enligt avskrivningsplan efter en viss procentsats per ar pa
byggnadens anskaffningsvarde. Av 9 § forsta stycket framgar att
om byggnaden forvarvas genom kop ar anskaffningsvardet lika
med utgiften for forvarvet.

I 19 kap. 11 § forsta stycket IL foéreskrivs att om en byggnad
forvarvas tillsammans med den mark som den ligger pa, anses sa
stor del av ersattningen for fastigheten avse byggnaden som det
vérde for byggnaden som faststéllts vid fastighetstaxeringen utgor
av fastighetens hela taxeringsvérde.

Hogsta forvaltningsdomstolens bedémning
Berékning av avskrivningsunderlag

Utgiften for att forvarva en byggnad dras av genom arliga
vardeminskningsavdrag medan utgiften for att forvarva mark inte
far dras av under innehavstiden. Néar en byggnad forvarvas
tillsammans med mark maste darfor anskaffningsutgiften fordelas
mellan byggnaden och marken. For att underlatta en sadan
fordelning finns en proportioneringsregel i 19 kap. 11 8 IL som
foreskriver att anskaffningsutgiften ska fordelas i forhallande till
byggnadens och markens taxeringsvéarden.

Proportioneringsregeln galler enligt ordalydelsen endast om en
byggnad forvarvas tillsammans med mark och syftet med regeln &r
att avskilja den del av ersittningen som avser marken fran
avskrivningsunderlaget for byggnaden. En tomtrattsinnehavare
forvarvar inte marken, utan endast en nyttjanderatt till denna. Den
ersattning som forvarvaren av en tomtratt betalar avser saledes inte
till ndgon del marken i sig. Den omstandigheten att det som séags
om fastigheter ska galla dven for tomtratter, och att en innehavare
av en tomtrétt ska rdknas som fastighetsagare, forandrar inte detta
forhallande. Bestammelsen ar darfor inte tillamplig vid forvarv av
tomtratt med byggnad.

Fortfarande galler dock att det endast ar utgiften for att
anskaffa sjalva byggnaden som med stdd av 19 kap. 4 § IL ska
dras av genom arliga vardeminskningsavdrag. Om det vid ett
forvarv av en tomtratt med en byggnad kan anses att en viss del av
ersattningen ar hanforlig till tomtratten sa ska den delen saledes i
princip inte inga i avskrivningsunderlaget for byggnaden.

Rattsfallet RRK R76 1:6 kan inte anses motsdga det nyss
sagda. | det fallet fann Hogsta forvaltningsdomstolen visserligen
att kopeskillingen vid det i malet aktuella forvarvet av en tomtratt
med en byggnad fick anses i sin helhet avse byggnaden. Nagot
skal for det stéllningstagandet redovisades emellertid inte. Av
rattsfallet kan d&rfor inte utldsas om domstolen menade att detta



ska galla generellt vid forvarv av detta slag eller om slutsatsen
hade sin grund i omstandigheterna i det enskilda fallet.

Att en uppdelning av ersattningen ska goras mellan den del
som avser byggnaden och den del som avser tomtratten synes
vidare Gverensstimma med vad som galler i redovisningen (se
kommentarer till FAR:s schema for balansrakningen i RedR 1,
Arsredovisning i aktiebolag).

Det finns emellertid ocksa argument som talar emot att en
uppdelning ska ske. Sarskilt kan framhallas de problem som ar
forknippade med att faststalla ett rattvisande véarde pa tomtrétten.
Vid varderingen maste namligen beaktas att innehavaren betalar
en avgald. Avgaldens storlek bestams normalt pa sa satt att den
ska motsvara en skalig ranta, ofta den langsiktiga realrantan, pa
markens marknadsvérde. Vid bedémningen av markvardet beaktas
andamalet med upplatelsen och de narmare villkor som ska
tillampas i frdga om anvandning och bebyggelse (se SOU 2012:71
s. 16).

Skyldigheten att betala avgald innebar att det finns en skuld,
motsvarande det kapitaliserade vérdet av tomtrattsavgalderna, som
belastar tomtrédtten. Tomtréttens vérde &r beroende bl.a. av hur
avgalden forhaller sig till rantelaget och hur lang tid som aterstar
innan avgalden ska omférhandlas. Att faststalla vardet pa
tomtratten torde i praktiken vara forenat med betydande
svarigheter och osakerhetsmoment.

Till detta kommer att ett av syftena med tomtréattsinstitutet ar
att eventuell vardestegring pa marken ska tillfalla det allménna,
som normalt &ger tomtrattsfastigheterna. En riktpunkt nér
storleken pa avgalden ska bestimmas ar darfor att fastig-
hetsdgaren under tomtréttsavtalets giltighetstid via avgalden ska
tillforas den del av fastighetens avkastning som &r hanforlig till
marken (se SOU 2012:71 s. 63 f.). Ofta kan darmed forutsattas att
vardet pa nyttjanderatten till marken ungefarligen motsvarar
vardet pa skulden, vilket innebar att nagot nettovarde pa
tomtratten inte uppkommer eller att detta &r lagt.

Dessa forhallanden har lett till att tomtratter i andra
sammanhang inte har asatts nagot varde vid beskattningen. Nar
den numera upphdvda lagen (1997:323) om statlig
formdgenhetsskatt kom till fordes det t.ex. in en bestimmelse om
att fastigheter som innehades med tomtratt skulle tas upp endast
till byggnadsvardet. Darigenom lagfastes tidigare praxis (prop.
1996/97:117 s. 40 och 90). | den likaledes upphavda lagen
(1941:416) om arvsskatt och gavoskatt fanns en foreskrift av den
innebdrden att varderingen av tomtrétter skulle ske med beaktande
av vardet pa nyttjanderatten till marken, men svarigheterna vid
vérderingen ledde i realiteten till att man &ven vid arvs- och
gavobeskattningen i regel bortsdg fran denna nyttjanderatt (se
SOU 2002:52 del 2 s. 54, jfr &ven réttsfallet NJA 1959 s. 304).



Hogsta forvaltningsdomstolen anser mot denna bakgrund att
Overvagande skal talar for att det vid berakning av
avskrivningsunderlaget for en byggnad som forvarvas tillsammans
med en tomtratt kan bortses fran det eventuella vardet pa
tomtratten. Hela ersattningen bor saledes fa raknas som
anskaffningsvérde for byggnaden.

Overklagandet ska darfor avslas.

Ersattning for kostnader i forvaltningsratten

Eftersom bolaget har vunnit bifall till sin i férvaltningsratten forda
talan har det ratt till ersattning for kostnader som det skéligen har
behovt for att ta till vara sin ratt. Hogsta forvaltningsdomstolen
anser att den ersattning som forvaltningsréatten har beviljat ar
skalig.

Overklagandet ska saledes avslas dven i denna del.

Hdogsta forvaltningsdomstolens avgérande
Hogsta forvaltningsdomstolen avslar verklagandet.
| avgorandet deltog justitieraden Jermsten, Stahl, Baran, Anders-

son och von Essen. Foredragande var justitiesekreteraren Johanna
Ekbéck.

Forvaltningsratten i Stockholm (2015-04-21, ordférande Andersson):

Kan tomtréatter skattemassigt likstallas vid mark?

[text hédr utelamnad]

Tomtrétter likstalls visserligen med fastigheter och tomtréttsdgare med
fastighetsdgare i inkomstskattelagens mening. Det framgér dock inte
uttryckligen av lagen att tomtratter likstalls med mark vid berdkning av
anskaffningsvérdet. Enligt forvaltningsrattens beddmning skiljer sig
radigheten en markagare har over sin mark fran den radighet en tomt-
rattsagare har 6ver marken genom sin nyttjanderatt. Till skillnad fran en
aganderatt upplats tomtratten for ett visst andamél och det utgar
tomtrattsavgéld enligt ett tidsbegransat avtal. Sarskilt risken for att
tomtrattsavgalden kan komma att omforhandlas vid avtalets slut paverkar
vardet av tomtratten pa ett satt som inte ar aktuellt for en markégare.
Tomtréttsavtalet kan dven ségas upp av markdgaren. Regeln om att lik-
stalla tomtratter med fastigheter vid inkomsttaxering infordes pa inradan
av Lagradet utan narmare skrivningar om huruvida tomtratter ska likstal-
las med mark (prop. 1999/2000:2 del 2 s. 26 och 375). Nagot stod i ratts-
praxis for Skatteverkets instéllning saknas. P& grund av de skillnader som
anda finns mellan att 4ga mark och att endast &ga nyttjanderatten till



mark kan tomtratter, inte utan uttryckligt stod i lag, likstallas med mark
vid beddmningen av réatten till vardeminskningsavdrag.

Hur ska anskaffningskostnaden av tomtratter klassificeras?

[text har utelamnad]

| avgorandet RRK R 76 1:6 ansag Regeringsratten att hela kopeskillingen
for en tomtratt med byggnad fick anses avse byggnaden, och kdpeskil-
lingen och kostnaden for inskrivning av tomtrétten utgjorde underlag for
berékningen av vérdeminskning for byggnaden. | skatterattslig doktrin
har detta rattsfall, &ven efter inkomstskattelagens inférande, ansetts inne-
béra att ersattningen vid forvarv av byggnad pa mark som innehas med
tomtréatt i regel till sin helhet hanfors till byggnaden (Andersson m.fl.
2013, Inkomstskattelagen. En kommentar Del 1 s. 617; Kleerup och
Tegnander 2009, Fastigheten och Skatten s. 45). Nagra uttryckliga regler
om berékningen av anskaffningsvardet for tomtratt finns inte i inkomst-
skattelagen. Darmed gér det inte att konstatera att det skett ndgon andring
i lagstiftningen som innebér att Regeringsréttens avgdrande numera blivit
obsolet. Réttsfallet ger, i avsaknad av nyare lagregler eller praxis, visst
stdd for att tomtrétters anskaffningsvarde ska anses hénforligt till bygg-
nad vid berékning av vardeminskningsavdrag. Att tomtratter upplats for
ett visst andamal, i allmanhet bebyggelse, talar dven for att hela anskaff-
ningsvardet ska hanforas till byggnad. Forvaltningsrétten anser att hela
anskaffningsvérdet for bolagets byggnader med tomtratt ska hanforas till
byggnad vid berdkningen av vardeminskningsavdrag. Bolagets 6verkla-
gande ska darmed bifallas.

Erséttning for kostnader

Bolaget har vunnit bifall till sin talan och far mot bakgrund av fragans art
skaligen anses ha haft behov av visst bitrade for att tillvarata dess ratt.
Malen har innefattat viss skriftvaxling. Bolagets inlagor har emellertid
innehallit mycket upprepningar. Bolaget har yrkat ersattning for bitra-
deskostnader for 115,40 timmars arbete. Forvaltningsréatten anser att en
del av de atgarder som vidtagits inte kan ansetts nddvandiga for att tillva-
rata bolagets rétt. Vid en samlad bedémning finner darfor forvaltnings-
ratten att bolaget i malen skaligen ar tillgodosett med ersattning for kost-
nader med 80 000 kr exklusive mervérdesskatt.

— Forvaltningsréatten bifaller 6verklagandet och upphéver de éverklagade
besluten. — Forvaltningsratten beviljar HEBA Hokardngen AB ersattning
for sina kostnader i malen med 80 000 kr.

Kammarréatten i Stockholm (2016-04-12, Eriksson, Hakansson och
Bergman):

Anskaffningsvarde och vardeminskningsavdrag
Av utredningen framgar att bolagets forvarv avser tomtratter med bygg-
nader i form av hyresfastigheter. Bolaget har alltsa inte forvarvat dgande-
ratten till den mark som byggnaderna ligger pa.

I de vardeminskningsavdrag som bolaget har gjort avseende byggnad
ingar bade byggnads- och markvardet. Skatteverket anser att markvardet
inte ska ingd i avskrivningsunderlaget for byggnad vid berakningen av
vardeminskningsavdrag, utan att fordelningsregeln i 19 kap. 11 § IL ska
tillampas. Bolaget anser & sin sida att anskaffningsvardet for byggnad



med tomtratt i sin helhet ska hanféras till byggnad. Bolaget anser darmed
att fordelningsregeln i 19 kap. 11 8 IL inte &r tillamplig.

Négra bestammelser som uttryckligen tar sikte p& berakning av an-
skaffningsvérdet for byggnad p& mark som innehas med tomtratt finns
inte i IL. Som forvaltningsratten har konstaterat foljer av 19 kap. 11 § IL
att om en byggnad forvérvas tillsammans med den mark som den ligger
pd, ska ersattningen for fastigheten delas upp mellan mark och byggnad.
Denna férdelning gors med utgangspunkt i fastighetens taxeringsvarde,
vilket &r uppdelat pa byggnad och mark. Genom férdelningen erhalls ett
anskaffningsvérde for byggnaden, vilket utgér byggnadens avskrivnings-
underlag. Vardeminskningsavdrag medges med en viss procent av av-
skrivningsunderlaget. Nagot vardeminskningsavdrag for det belopp som
motsvarar vardet av marken medges inte.

For att bestdmmelsen i 19 kap. 11 § IL ska vara tillamplig krévs att
forvarvet avser byggnad tillsammans med mark. Fragan ar darmed om
tomtratt kan likstallas med mark. Det framgar inte uttryckligen av IL att
sa ar fallet. I 2 kap. 6 § tredje stycket IL anges att vad som sdgs om fas-
tighet ocksa géller tomtratt. Som framgar av forvaltningsrattens dom
infordes den bestimmelsen pa inrddan av Lagradet, dock utan narmare
skrivningar om huruvida tomtrétter ska likstallas med mark (prop.
1999/2000:2 del 2 s. 26). Kammarratten konstaterar vidare att det i sam-
band med inférandet av IL betonades att mélet med lagstiftningsarbetet
var att halla materiella fragor borta och att det skulle anges om det fanns
en avsikt att &ndra en bestdimmelse materiellt (a. prop. del 1 s. 478 f.).
Enligt kammarrattens mening saknas det i sdvél forarbeten som praxis
uttalanden som ger stod for att 19 kap. 11 8 IL ska tolkas pa sa satt att
tomtrétt ska likstéllas med mark.

Tomtrétt ar en nyttjanderatt till fast egendom men har i doktrin, pa
grund av nyttjanderattshavarens stabila ratt till den upplatna egendomen,
ansetts inta en stéllning mellan &ganderdtt och nyttjanderatt. Skal for
detta &r bl.a. att tomtratt i princip géller under obegrénsad tid. Vidare
géller att om fastighetsdgaren vill sdga upp avtalet, vilket det finns vissa
mdéjligheter att gora efter lang tid, maste denne i sa fall i regel l6sa den
byggnad som ar uppford pa tomten. Dessutom har en tomtréttshavare ratt
att fritt anvanda fastigheten inom ganska vida ramar och aven i sin tur
overlata tomtratten, pantsitta den och uppléata begransade rattigheter i
den, t.ex. genom uthyrning av ldgenheter eller genom upplételse av bo-
stadsratt. Tomtrattshavarens befogenheter liknar pa detta vis en &gares.
(Se Bengtsson m.fl. 2013, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom
S. 260).

Mot bakgrund av vad som sagts i foregaende stycke skulle det kunna
argumenteras for att tomtratt uppvisar sddana likheter med aganderatt att
situationen &r jamforbar med forvarv av byggnad tillsammans med mark.
Som anges i forvaltningsrattens dom finns det dock skillnader mellan att
disponera en fastighet genom &ganderatt jamfort med tomtratt. Tomtrétt
upplats for visst andamal och for tomtratten utgér ett periodiskt vederlag,
avgald, som &ven kan omprovas. Som anges ovan har fastighetsédgaren
&ven vissa, om &n begrénsade, méjligheter att sdga upp avtalet. Kammar-
ratten anser mot denna bakgrund att det finns tydliga skillnader mellan
att 4ga mark och att inneha sddan nyttjanderétt till mark som tomtratt
innebar.



Vad som ocksa talar for att tomtratter inte bor likstallas med mark ar
att Hogsta forvaltningsdomstolen i réttsfallet RRK R76 1:6 hanforde hela
kopeskillingen for en tomtratt till byggnad. Som forvaltningsratten har
papekat har avgorandet, dven efter IL:s ikrafttradande, i skatterattslig
doktrin ansetts innebéra att erséttningen vid forvarv av byggnad pa mark
som innehas med tomtrétt i regel till sin helhet ska hénforas till bygg-
naden (se t.ex. Andersson m.fl. 2015, Inkomstskattelagen. En kommentar
Del 1s. 617 ff.).

Sammanfattningsvis saknas det stod i saval lagstiftning, forarbeten
som senare praxis for att likstdlla tomtratt med mark vid tillampning av
19 kap. 11 8 IL. Vid sadant forhallande far RRK R76 1:6 alltjamt anses
vagledande, trots att det inte alltid medfor ett materiellt tillfredsstallande
resultat. Mot denna bakgrund anser kammarratten, i likhet med férvalt-
ningsratten, att hela anskaffningsvardet for bolagets byggnader med
tomtratt ska hanforas till byggnad vid berdkningen av vardeminsknings-
avdrag. Overklagandet ska darfor avslas i denna del.

Ersattning for kostnader

Forvaltningsratten beviljade bolaget 80 000 kr mot yrkade 302 570 kr.
Skatteverket har Overklagat forvaltningsrattens dom dven i ersattningsde-
len. I yttrande till kammarréatten den 16 oktober 2015 vidhaller bolaget
det i forvaltningsratten framstallda erséttningsyrkandet. Bolaget har dock
inte Overklagat forvaltningsrattens dom.

Kammarréatten konstaterar att bolaget har vunnit bifall till sin talan i
forvaltningsrétten. Bolaget ar darfor beréttigat till ersattning for kostna-
der som det skaligen behovt for att ta till vara sin réatt. Med beaktande av
detta samt malets art och omfattning anser kammarrétten att den ersatt-
ning som forvaltningsratten har beviljat ar skalig och darfor inte ska
andras. Overklagandet ska darfor avslas dven i denna del.

— Kammarratten avslar 6verklagandet.



