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HOGSTA FORVALTNINGSDOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta forvaltningsdomstolen avslar 6verklagandet.

BAKGRUND

Vid beskattningen av naringsverksamhet far utgifter for att forvarva byggnader
dras av genom arliga vardeminskningsavdrag. Daremot far utgifter for att forvarva
mark inte dras av lI6pande 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 marken. Detta mal géller om
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utgiften for att forvarva en tomtratt med byggnad ska fordelas pa motsvarande

Satt.

Med tomtratt avses nyttjanderatt till fastighet som upplats under obestamd tid for

ett visst andamal och mot en arlig avgift.

HEBA Hokaréangen AB har forvarvat tomtratter med byggnader i form av hyres-
hus. Bolaget h&dnforde hela utgifterna for forvarven till byggnaderna och
berdknade vardeminskningsavdragen for byggnaderna pa dessa anskaffnings-
utgifter. Skatteverket jamstéllde dock tomtratterna med mark och beslutade att
inte medge bolaget hela de yrkade vardeminskningsavdragen avseende
byggnaderna.

Forvaltningsratten bifoll bolagets 6verklagande och beviljade bolaget ersattning
for kostnader i malet och i ett mal avseende ett tidigare taxeringsar med 80 000 kr.
Forvaltningsratten ansag att tomtrétter inte utan uttryckligt stod i lag kan likstallas
med mark vid bedémningen av ratten till vardeminskningsavdrag. Domstolen fann
vidare, med hanvisning till avgérandet RRK R76 1:6 och till hur rattsfallet har
kommenterats i doktrinen, att hela anskaffningsvardet for bolagets tomtratter med
byggnader skulle hénforas till byggnaderna.

Kammarratten instdmde i forvaltningsrattens beddmning att tomtratt inte kan
likstallas med mark vid tillampningen av bestdammelserna om vardeminsknings-
avdrag och att hela anskaffningsvérdet skulle hénforas till byggnaderna. Skatte-

verkets dverklagande avslogs darfor.
YRKANDEN M.M.

Skatteverket yrkar att underinstansernas domar ska undanrdjas och Skatteverkets
beslut faststéllas. Verket yrkar vidare att bolaget ska végras ersattning for kostna-
der i forvaltningsratten eller, om Hogsta forvaltningsdomstolen skulle finna att
ersattning ska medges, att denna bor begransas till skédliga 15 000 kr. Skatteverket

anfor bl.a. féljande.
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Av lagstiftningen framgar att det som galler for fastigheter ska tillampas aven for
tomtratter och att den som innehar en fastighet med tomtrétt ska anses som
fastighetsagare. Lagstiftaren har saledes ansett att tomtratt och aganderatt till
fastighet ska behandlas pa ett enhetligt satt. Bolaget ska darfor anses ha forvarvat
byggnaderna tillsammans med den mark som de ligger pa och anskaffnings-
utgifterna ska delas upp mellan byggnaderna och marken vid berédkningen av
avskrivningsunderlagen for byggnaderna.

Bolaget anser att 6verklagandet ska avslas.
SKALEN FOR AVGORANDET
Fragan i malet

Fragan i malet ar hur avskrivningsunderlaget for en byggnad ska bestdmmas néar

byggnaden forvérvas tillsammans med en tomtratt.
Rattslig reglering

| 13 kap. jordabalken finns bestammelser om tomtratter. Av 1 § forsta stycket
framgar att med tomtréatt avses nyttjanderatt till fastighet under obestamd tid, for
visst dandamal och mot arlig avgald i pengar. Avtal om tomtratt ska enligt 3 §
upprattas skriftligen. 1 4 § forsta stycket foreskrivs att &ndamalet 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 galla i fraga
om tomtratten. Av 10 § framgar att avgélden ska utgd med oforandrat belopp
under vissa tidsperioder, normalt tio ar om det inte finns en éverenskommelse om
langre tid. Vid talan om omprovning av avgalden ska ratten enligt 11 § andra
stycket bestamma avgéalden for den kommande perioden pa grundval av det varde

som marken har vid tiden for omprévningen.
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Av 2 kap. 6 § tredje stycket inkomstskattelagen (1999:1229), IL, framgar att vad
som séags om fastighet géller ocksa tomtratt. Av 7 § féljer att den som innehar en

fastighet med tomtratt raknas som fastighetsagare.

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

med utgiften for forvarvet.

| 19 kap. 11 8 forsta stycket IL foreskrivs att om en byggnad forvérvas till-
sammans med den mark som den ligger pa, anses sa stor del av ersattningen for
fastigheten avse byggnaden som det varde for byggnaden som faststéallts vid

fastighetstaxeringen utgor av fastighetens hela taxeringsvarde.
Hdogsta forvaltningsdomstolens bedémning
Beradkning 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. Nar 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 § IL som foreskriver att anskaffnings-
utgiften ska fordelas i forhallande till byggnadens och markens taxeringsvarden.

Proportioneringsregeln géller enligt ordalydelsen endast om en byggnad forvérvas
tillsammans med mark och syftet med regeln ar att avskilja den del av ersatt-
ningen som avser marken fran avskrivningsunderlaget for byggnaden. En tomt-
rattsinnehavare forvérvar inte marken, utan endast en nyttjanderatt till denna. Den
ersattning som forvarvaren av en tomtréatt betalar avser saledes inte till ndgon del
marken i sig. Den omsténdigheten att det som sdgs om fastigheter ska gélla aven

for tomtrétter, och att en innehavare av en tomtrétt ska raknas som fastighetségare,
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forandrar inte detta forhallande. Bestammelsen &r darfor inte tillamplig vid

forvérv av tomtrétt med byggnad.

Fortfarande géller dock att det endast ar utgiften for att anskaffa sjalva byggnaden
som med stod 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 motsaga det nyss sagda. | det fallet fann
Hogsta forvaltningsdomstolen visserligen att kopeskillingen vid det i malet
aktuella forvérvet av en tomtratt med en byggnad fick anses i sin helhet avse
byggnaden. Nagot skal for det stallningstagandet redovisades emellertid inte. Av
rattsfallet kan darfor inte utldasas om domstolen menade att detta ska gélla
generellt vid forvarv av detta slag eller om slutsatsen hade sin grund i omsténdig-
heterna 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 dverensstdmma med vad som galler
i redovisningen (se kommentarer till FAR:s schema for balansrdkningen 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 varde pa tomtratten. 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
marknadsvarde. Vid beddmningen av markvardet beaktas &ndamalet med upp-
latelsen och de narmare villkor som ska tillampas i fraga om anvandning och
bebyggelse (se SOU 2012:71 s. 16).

Skyldigheten att betala avgéld innebdr att det finns en skuld, motsvarande det

kapitaliserade vérdet av tomtrattsavgalderna, som belastar tomtréatten. Tomtréttens
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varde ar beroende bl.a. av hur avgélden forhaller sig till rantelaget och hur lang tid
som aterstar innan avgalden ska omforhandlas. Att faststélla vardet pa tomtratten

torde i praktiken vara forenat med betydande svarigheter och osékerhetsmoment.

Till detta kommer att ett av syftena med tomtréattsinstitutet ar att eventuell vérde-
stegring pa marken ska tillfalla det allméanna, som normalt &ger tomtrattsfastig-
heterna. En riktpunkt nar storleken pa avgélden ska bestammas &r darfor att fastig-
hetségaren under tomtréttsavtalets giltighetstid via avgalden ska tillféras den del
av fastighetens avkastning som &r hanforlig till marken (se SOU 2012:71 s. 63 f.).
Ofta kan darmed forutsattas att véardet pa nyttjanderdtten till marken ungefarligen
motsvarar vardet pa skulden, vilket innebar att nagot nettovérde pa tomtratten inte
uppkommer eller att detta ar lagt.

Dessa forhallanden har lett till att tomtratter i andra sammanhang inte har asatts
nagot varde vid beskattningen. Nar den numera upphévda lagen (1997:323) om
statlig formogenhetsskatt kom till fordes det t.ex. in en bestdmmelse om att
fastigheter som innehades med tomtrétt skulle tas upp endast till byggnadsvérdet.
Dérigenom lagféstes tidigare praxis (prop. 1996/97:117 s. 40 och 90). | den lika-
ledes upphavda lagen (1941:416) om arvsskatt och gavoskatt fanns en foreskrift
av den innebo6rden att varderingen av tomtréatter skulle ske med beaktande av
vardet pa nyttjanderatten till marken, men svarigheterna vid varderingen ledde i
realiteten till att man aven vid arvs- och gavobeskattningen i regel bortsag fran
denna nyttjanderétt (se SOU 2002:52 del 2 s. 54, jfr dven rattsfallet NJA 1959

s. 304).

Hogsta forvaltningsdomstolen anser mot denna bakgrund att évervagande skl
talar for att det vid berdkning av avskrivningsunderlaget for en byggnad som
forvarvas tillsammans med en tomtratt kan bortses fran det eventuella vérdet pa
tomtratten. Hela erséttningen bor saledes fa raknas som anskaffningsvarde for

byggnaden.

Overklagandet ska darfor avslas.
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Ersattning for kostnader i forvaltningsratten

Eftersom bolaget har vunnit bifall till sin i forvaltningsratten forda talan har det
rétt till ersattning for kostnader som det skéligen har behovt for att ta till vara sin
ratt. Hogsta forvaltningsdomstolen anser att den ersattning som forvaltningsratten

har beviljat ar skalig.

Overklagandet ska saledes avslas dven i denna del.

| avgorandet har deltagit justitieraden Henrik Jermsten, Kristina Stahl,

Mahmut Baran, Mari Andersson och Ulrik von Essen.

Foredragande har varit justitiesekreteraren Johanna Ekback.

Forvaltningsratten i Stockholms dom den 21 april 2015 i mal nr 24383-14
Skatteverkets beslut 2013-12-17



