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Hogsta forvaltningsdomstolen beviljar bolaget erséttning for kostnader i Hogsta

forvaltningsdomstolen med 40 000 kr.

Hogsta forvaltningsdomstolen faststaller vad kammarratten har beslutat om

sekretess.
BAKGRUND

Vid fastighetstaxering ska ett taxeringsvarde bestammas for varje skatte- och
avgiftspliktig taxeringsenhet. Aven delvarden, sdsom byggnadsvérde och
markvarde, ska bestimmas. Summan av delvardena utgor taxeringsenhetens
taxeringsvarde. Som huvudregel galler att taxeringsvardet ska bestdmmas till
75 procent av taxeringsenhetens marknadsvarde beraknat med hénsyn till det

genomsnittliga prislaget tva ar fore fastighetstaxeringen.

For en byggnad som ar under uppforande finns en sarskild véarderingsregel, som
innebér att vardet av byggnaden ska bestdmmas till halften av nedlagda kostnader.
Dessa kostnader ska omraknas till det genomsnittliga kostnadslaget tva ar fore

taxeringsaret.

AMF Pensionsforsékring AB innehar en fastighet med tomtréatt. Pa fastigheten
finns ett hyreshus som den 1 januari 2016 var féremal for en omfattande

ombyggnation och darfér var i det ndrmaste helt evakuerad.

Skatteverket beslutade vid forenklad fastighetstaxering 2016 att taxera byggnaden
som under uppférande och att bestdmma byggnadsvérdet till 336 miljoner kr. |
byggnadsvardet ingick halften av nedlagda kostnader for ombyggnationen

(237 miljoner kr) samt ett tillagg for restvérdet av den kvarvarande
byggnadsstommen (99 miljoner kr). Stomtillagget berdknades till 25 procent av

genomsnittlig nyproduktionskostnad for en byggnad av motsvarande storlek.
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Stomtillagget motiverades pa foljande sétt. Varderingsregeln for byggnad under
uppfoérande avser i forsta hand det fallet att en byggnad nyuppfors. Nar regeln
tillampas pa en ombyggnation bor inte bara ombyggnadskostnaderna beaktas utan
aven vardet av resterande bebyggelse bor laggas till for att battre avspegla bygg-
nadens marknadsvarde. Skatteverket ansag att den halvering av nedlagda
kostnader som ska ske enligt véarderingsregeln endast omfattar ombyggnadskost-

naderna.

Bolaget 6verklagade till Forvaltningsratten i Stockholm som avslog 6ver-
klagandet.

Bolaget 6verklagade vidare till Kammarratten i Stockholm dar Skatteverket till-
styrkte att byggnadsstommens restvérde skulle halveras i enlighet med vad som
géller for ombyggnadskostnaderna. Kammarrétten biféll éverklagandet delvis och

beslutade att stomvardet skulle halveras.
YRKANDEN M.M.

AMF Pensionsforsakring AB yrkar att stomtillagget ska undanrdjas och att ersatt-
ning ska medges fér ombudskostnader i forvaltningsratten och kammarratten med,
som det far forstas, 182 350 kr. Vidare yrkar bolaget ersattning for kostnader i
Hdogsta forvaltningsdomstolen med 119 700 kr. Bolaget anfor foljande.

Varderingsregeln for byggnad under uppférande avser endast faktiskt nedlagda
kostnader och inte fiktiva kostnader eller varden. Bestammelsen ger saledes inte
utrymme for att pafora ett schablonmassigt beraknat stomtillagg. I bolagets fall
innebar stomtillagget att stomvardet blir foremal for dubbelrakning, eftersom det i
de nedlagda kostnaderna for ombyggnationen ingar kostnader for forstarkning av

stommen.
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Skatteverket anser att dverklagandet och ersattningsyrkandet ska avslas samt anfor
foljande. Saval nybyggnationer som byggnader under genomgripande ombygg-
nation ska taxeras enligt varderingsregeln for byggnad under uppforande. Detta
innebér att vardet ska beraknas till hdlften av nedlagda kostnader, varmed avses
kostnaderna for att uppféra byggnaden. Vid nybyggnation ingar kostnader for
byggnadsstommen och sadana kostnader ska darfor beaktas aven for en byggnad
som ar foremal for en genomgripande ombyggnation. Genom att beakta stommens
restvarde behandlas situationerna pa samma satt och syftet ar att taxeringarna ska
bli likformiga och rattvisa. For det fall att ytterligare ersattning beviljas bor den

begransas till 20 000 kr per domstolsinstans.
SKALEN FOR AVGORANDET
Fragan i malet

Fragan i malet &r hur vardet av ett hyreshus som ar foremal for en genomgripande

ombyggnation ska bestdmmas vid fastighetstaxeringen.
Rattslig reglering m.m.

| 1 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) foreskrivs att vid fastighets-
taxering ska iakttas bl.a. att taxeringarna blir likformiga och rattvisa.

Enligt 5 kap. 1 och 2 §8 ska taxeringsvérdet for en skattepliktig taxeringsenhet
bestdmmas till det belopp som motsvarar 75 procent av taxeringsenhetens
marknadsvérde. Med marknadsvérdet avses enligt 3 och 4 88 det pris som
taxeringsenheten sannolikt betingar vid en forsaljning pa den allméanna
marknaden, beraknat utifran det genomsnittliga prislaget under andra aret fore

taxeringsaret.
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Av 7 och 8 88 framgar att for hyreshusenhet ska delvarden i form av
byggnadsvarde och markvarde bestdammas, med tillampning av bl.a.
bestdammelsen i 2 8. Byggnadsvarde dr vardet av de byggnader som hor till

taxeringsenheten. Summan av delvardena utgor taxeringsenhetens taxeringsvarde.

| 7 kap. 8 § anges att byggnadsvarde &r det mervarde som taxeringsenheten har pa
grund av att den &r bebyggd. Enligt 12 § ska vérde av byggnad under uppforande
bestdmmas till halften av nedlagd kostnad. Kostnaden ska omraknas till det
genomsnittliga kostnadslage som géllde under andra aret fore taxeringsaret.

Av 3 kap. 6 § fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199) framgar att Skatte-
verket ska faststélla allmanna rad avseende bl.a. grunderna for taxeringen och

vardesattningen.

| Skatteverkets allmanna rad om de allménna grunderna for taxeringen och varde-
sattningen fr.o.m. 2016 ars fastighetstaxering (SKV A 2015:15) anges att med
byggnad under uppfoérande bor avses bl.a. byggnad som indelas som hyreshus dar
genomgripande ombyggnad pagar och byggnaden eller lagenheterna i denna till
dvervagande del har evakuerats (5.1). Vidare anges att med nedlagd kostnad bor
avses sadana kostnader som har nedlagts for uppforandet av byggnaden och som
ar normala i forhallande till byggnadsatgéardernas karaktar och omfattning, samt
vardet av eget och annans oavlénade arbete (5.1.2).

| 3 § Skatteverkets foreskrifter om allménna taxeringsregler vid férenklad och
sérskild fastighetstaxering 2016 (SKVFS 2015:5) anges att byggnadsvérdet for
byggnad under uppforande aldrig far dverstiga det byggnadsvarde som skulle ha
asatts byggnaden i fardigt skick.
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Hdogsta forvaltningsdomstolens bedémning
Byggnadsvarde

Det anges inte ndrmare vad som avses med byggnad under uppfdrande i lagtexten
eller forarbetena. Begreppet skulle i stallet definieras i Skatteverkets allméanna rad,

det som tidigare bendmndes anvisningar (prop. 1979/80:40 s. 120).

Skatteverket har i de allmanna rad som var géllande for nu aktuellt taxeringsatr,
angett att det finns skal att vid varderingen jamstélla vissa ombyggnationer av
hyreshus med att en byggnad uppfors. Sa anser Skatteverket bor vara fallet nar
ombyggnationen ar genomgripande och byggnaden till évervagande del har
evakuerats (se punkt 17 ovan). Detta &r ocksa gangse administrativ praxis och
innebar att en byggnad som &r féremal for en genomgripande ombyggnation inte
asatts ett byggnadsvarde som &r hogre &n vad byggnaden skulle ha asatts utan
tillampning av vérderingsregeln for byggnader under uppférande. Parterna &r
dverens om att ombyggnationen ar sa genomgripande att byggnaden bor vérderas
enligt denna varderingsregel.

Att en byggnad som ar foremal for en genomgripande ombyggnation varderas
enligt samma principer som galler for en byggnad under uppférande innebar att
bestammelsen i 7 kap. 12 § fastighetstaxeringslagen ges en vid innebord. En sadan
extensiv tolkning ar dock inte oférenlig med lagtexten och dessutom till den
skattskyldiges fordel. Den leder ocksa till att en byggnad som &r foremal for
ombyggnation asétts ett taxeringsvarde som ar rattvisande jamfort bade med det
som asatts en byggnad vars anvandning inte begransas pa grund av
ombyggnadsarbeten och med det som asétts en byggnad under uppférande.
Hogsta forvaltningsdomstolen delar darfor parternas uppfattning att byggnaden

bor varderas pa samma satt som en byggnad under uppforande.
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Nasta fraga ar om det — nar byggnadsvardet for en byggnad som ar foremal for en
genomgripande ombyggnation bestams — finns stod for att utdver nedlagda
kostnader for sjalva ombyggnationen beakta aven restvérdet av kvarvarande
byggnadsdelar, i det har fallet stommen. En forutséttning for detta ar att restvardet
av stommen kan anses rymmas inom begreppet "nedlagd kostnad” i 7 kap. 12 §

fastighetstaxeringslagen.

Avsikten med bestdmmelsen i 7 kap. 12 § &r att vardet av en byggnad under
uppforande ska avspegla dess produktionskostnad. For att varderingsmodellen ska
bli rattvisande kravs att inte endast faktiskt nedlagda kostnader beaktas utan aven
varden som tillforts byggnadsprojektet, sasom vérdet av eget arbete (jfr a. prop. s.
119 f.). Med begreppet “nedlagd kostnad” bor saledes forstas en schablonmaissigt
uppskattad investeringskostnad (jfr SOU 1979:32 s. 513), dvs. vad det normalt
sett kostar att uppfora en byggnad. Skatteverkets allmanna rad har ocksa utformats

i enlighet med detta.

En grundlaggande princip vid fastighetstaxeringen ar att taxeringarna ska vara
likformiga och rattvisa. N&r véarderingsregeln i 7 kap. 12 § fastighetstaxerings-
lagen tillampas pa en byggnad som ar féremal for en genomgripande ombygg-
nation maste den ges ett innehall som &r anpassat till det férhallandet att fraga &r
om just ombyggnation och inte nybyggnation. | kostnaderna for en byggnad under
uppforande ingar dven kostnaderna for sjalva stommen och det ar darmed rimligt
att motsvarande kostnad beaktas vid en ombyggnation. Stommens restvarde utgor

darmed en nedlagd kostnad i véarderingsregelns mening.

| forevarande fall har Skatteverket uppskattat stommens vérde till 25 procent av
kostnaden for att uppféra en ny byggnad av motsvarande storlek. Berédkningen
utgar fran statistik som visar att den genomsnittliga ombyggnadskostnaden vid en
totalrenovering utgor ca 75 procent av genomsnittlig nybyggnadskostnad, varvid
foljer att 25 procent hanfors till befintliga byggnadsdelar. Bolaget har invént att

denna varderingsmetod ar alltfér schablonméssig for att kunna godtas.
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Fastighetstaxering innebar oundvikligen en viss schablonmassig vardering oavsett
vilket slag av fastighet det &r fragan om. Tekniken &r i princip enkel till sin
konstruktion och syftet ar att uppna likformiga och rattvisa taxeringar. En sadan
schablonmaéssig vardering kan dock i vissa fall leda till ett for hogt vérde. Det ar
bl.a. for att motverka detta som lagstiftaren har valt att tillampa en vardeniva som
ligger under marknadsvardet och en vardetidpunkt som ligger fore taxeringsaret
(jfr prop. 1973:162 s. 314). Syftet med den nu aktuella varderingsregeln &r att den
ska vara schablonmaéssig och enkel att tillampa (a. SOU s. 513). Mot denna
bakgrund bor Skatteverkets metod for att uppskatta restvérdet av stommen kunna
godtas, om inte fastighetségaren visar att den bevarade stommen har ett betydligt

lagre vérde.

Aven med beaktande av vad bolaget anfort om de utforda forstarkningsatgarderna
pa stommen saknas skal att franga Skatteverkets berdkning av stommens varde.
Detta varde ska — pa samma satt som 6vriga nedlagda kostnader — reduceras till

halften, vilket kammarratten ocksé har gjort. Overklagandet ska darfor avslas.
Ersattning for kostnader

Malet avser en fraga som ar av betydelse for rattstillampningen. Det finns darfor
forutsattningar for att bevilja bolaget ersattning for kostnader i malet. Kammar-
ratten, som bif6ll bolagets 6verklagande delvis, beviljade bolaget ersattning med
50 000 kr i kammarrétten och 7 000 kr i forvaltningsratten. Den beviljade
ersattningen avser dock dven andra fragor an den nu aktuella. Skl att medge
bolaget ytterligare ersattning for processerna i underinstanserna har inte fram-

kommit.

Bolaget har begart erséattning med 119 700 kr for ombudskostnader i Hogsta
forvaltningsdomstolen. De inledande kostnaderna har avser en gemensamt ford
process i ytterligare tva mal, som provningstillstand inte har meddelats i. En del
av kostnaderna ar vidare hanforliga till ett processuellt yrkande som inte forde

processen framat. Dessutom innehaller inlagorna en hel del upprepning av tidigare
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argumentation. Slutligen &r den ingivna specifikationen dver kostnader
summarisk. Ersattning fér ombudskostnader i Hogsta forvaltningsdomstolen bor
bestdmmas till skéliga 40 000 kr.

| avg6randet har deltagit justitieraden Helena Jaderblom, Margit Knutsson,
Erik Nymansson, Thomas Bull och Leif Géverth.

Foredragande har varit justitiesekreteraren Elin Sedin.



