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REFERAT

Med stdd av vad som framkommit vid en taxeringsrevision av
Fastighetsaktiebolaget Stockholms Citys (bolaget) rékenskaper for aren 2002-
2004 beslutade Skatteverket genom omprdvning den 20 december 2005
betraffande 2003-2005 &rs inkomsttaxeringar fér bolaget att dels hdja inkomst
av naringsverksamhet med respektive 10 457 073 kr, 20 868 009 kr och 46
422 596 kr, dels héja underlag for fastighetsskatt med respektive 168 192 000
kr, 284 743 680 kr och 14 784 000 kr.

Bolaget 6verklagade Skatteverkets beslut och yrkade att lansratten, utom
savitt avsag ett belopp om 500 000 kr avseende &ndringsarbeten i kallaren
samt utgifter for brandlarm, 275 000 kr, och handikapphiss, 200 000 kr, skulle
medge avdrag enligt avlamnade deklarationer. Betréffande byggnadsinventarier
yrkade bolaget i andra hand att avdrag skulle medges sasom for reparation av
byggnad enligt 19 kap. 2 § inkomstskattelagen (1999:1229), IL. Vidare yrkade
bolaget att underlag foér fastighetsskatt skulle bestémmas i enlighet med
avlamnade deklarationer. Slutligen yrkade bolaget att ersattning skulle medges
for bitradeskostnader med 313 918 kr, varav inte avlyftbar mervardeskatt
utgjorde 13 518 kr.

Skatteverket bestred bifall till dverklagandet och ersattningsyrkandet.

Lansratten i Stockholms l&n (2008-06-05, ordférande Lagercrantz), som hallit
muntlig férhandling och féretagit syn pa den aktuella byggnaden, yttrade, efter
att under varje avsnitt ha redovisat tillampliga bestammelser och férarbeten
m.m.: Andringsarbeten pa byggnad - Lansrattens bedémning - Savitt framgar
av utredningen, bl.a. de s.k. avslutningsblanketterna, avser de av Skatteverket
ifrdgasatta andringsarbetena, som kostnadsforts av bolaget, i férsta hand
utgifter for rivning, andrad planlésning, ytskiktsrenovering m.m. i samband
med lokalanpassningar. Skatteverket har dven ifrdgasatt ratten till direktavdrag
for utbyte av varme, vatten och avlopp, fancoil och elinstallationer. De i malen
aktuella direktkostnadsférda beloppen uppgdr sammanlagt till 71 405 844 kr
och har av Skatteverket fordelats mellan aren 2002-2004 med respektive 12
138 993 kr, 49 270 032 kr och 9 996 818 kr. Bolaget har i lansratten godtagit
Skatteverkets beslut savitt avser andringsarbeten i kéllarplanet, 500 000 kr. -
Av vad som framkommit har byggnaden en pelarkonstruktion och de
renoveringsarbeten som utférts har i huvudsak inte inneburit ingrepp i barande
konstruktioner. Enligt Skatteverket har atgarderna bl.a. inneburit att
vaningsplanen rivits "stomrena". Som skal for att vagra avdrag har
Skatteverket i huvudsak &beropat att &ndringsarbetena omfattat hela
byggnadens yta och varit s& genomgripande och medfért en sddan bestaende



teknisk forbattring av byggnaden att en vdsentlig férandring skett. - Mot
bakgrund av redovisade uttalanden i forarbetena till det s.k. utvidgade
reparationsavdraget finner ldnsratten att ett av syftena med avdragsratten ar
att mojliggoéra just sddana moderniseringar, tekniska upprustningar och
omdispositioner av ndringsbyggnader som skett i bolagets fall. Aven
rattspraxis, bl.a. det namnda réattsfallet frén ar 1985 (RA85 1:50), bekraftar
enligt lansrattens mening att bestammelsen givits en sadan tillampning. I &ldre
rattspraxis, angaende avdrag for reparationsarbeten, har vidare den
omstandigheten att arbetena blivit omfattande pa grund av att all behévlig
upprustning har sparats till ett tillfalle, i allmanhet inte ansetts beta
andringsarbetena dess karaktdr av reparation (jfr bl.a. Andersson m.fl.,
Inkomstskattelagen - En kommentar, kommentaren till 19 kap. 2 §). Det
saknas enligt lansrattens mening anledning att géra ndgon annan bedémning i
detta avseende vid tillampning av det utvidgade reparationsavdraget. - Den i
lagrummet angivna avdragsbegransningen for sddana &ndringsarbeten, som
inneburit en vasentlig férandring av byggnaden, far enligt lansréatten antas ta
sikte p& den situationen att en byggnad férandras i stérre omfattning och
samtidigt far ett annat anvéndningsomrade. Lansrattens bedémning &r att den
aktuella fastigheten saval fére som efter andringsarbetena haft karaktar av
affars-, kontors- och restaurangbyggnad. De omdisponeringar av utrymmena
som andringsarbetena medfért, bl.a. att en tidigare bedriven hotellrérelse
upphoért, &r enligt lansratten inte av sddan omfattning att byggnaden kan anses
ha fatt ett vasentligt annat anvandningsomrade. - P38 grund av det anférda far
de av Skatteverket ifrégasatta andringsarbetena enligt lansréattens mening
anses som normala i den av bolaget bedrivna férvaltningsverksamheten. Ratt
till omedelbart avdrag fér &ndringsarbetena féreligger darfér. - Aven de av
Skatteverket ifrégasatta atgarderna for utbyte av vdrme, vatten och avlopp,
fancoil och elinstallationer, som beddémts vara att hanféra till byggnaden,
framstar enligt ldnsratten som sddana andringsarbeten som &r normala for att
modernisera, rusta upp och anpassa en byggnad av férevarande slag till den
tekniska och ekonomiska utvecklingen. Avdrag skall darfér medges aven for
dessa arbeten. - P8 grund av det anférda skall 6verklagandet bifallas vad avser
direktkostnadsférda belopp fér andringsarbeten. Det foreligger inte skal for att
fréngd parternas samstdmmiga mening att ett belopp om 500 000 kr avseende
andringsarbeten i kallaren inte berattigar till avdrag. Med tillampning av den av
Skatteverket gjorda fordelningsgrunden far detta belopp antas beldpa pa
taxeringsaren 2003- 2005 med respektive 17, 69 och 14 procent eller med 85
000 kr, 345 000 kr och 70 000 kr. Ratt till ytterligare direktavdrag foreligger
saledes med, for respektive taxeringsar, (12 138 993 - 85 000 =) 12 053 993
kr, (49 270 032 - 345 000 =) 48 925 032 kr och (9 996 818- 70 000 =) 9 926
818 kr. - Utgifter for byggnadsinventarier - Lansrattens bedémning - De av
Skatteverket, sdsom byggnadsinventarium vid 2005 ars taxering ifrégasatta
utgifterna, avser undertak (5 080 000 kr), ventilation (8 690 000 kr),
elinstallation (4 800 000 kr), personhissar (8 300 000 kr), handikapphiss (200
000 kr), fonsterbanksinkladnader for fancoils (4 600 000 kr), hisschakt av stal
(305 000 kr) och brandlarm (275 000 kr). Bolaget har i lansratten godtagit att
utgifterna for brandlarm och handikapphiss inte utgér byggnadsinventarium
men i évrigt vidhallit att anskaffningarna skall anses utgéra
byggnadsinventarier. I andra hand har yrkats att avdrag skall medges sdsom
for reparation av byggnad. - Lansratten konstaterar att de ifrdgasatta
installationerna har skett i en byggnad som innehaller i huvudsak kontor och
butiker. I en byggnad av sddant slag maste de aktuella installationerna enligt
lansrattens mening anses nédvandiga for byggnadens allmanna anvandning.
Skatteverket har darfér haft fog for att inte godta dessa som
byggnadsinventarier. - Av samma skal som lansrdtten anfort ovan betraffande
andringsarbeten pa byggnad finner emellertid lansratten att utgifterna for
installation av undertak, ventilation, elinstallation och fonsterbanksbekladnad
for fancoils utgér sddana kostnader som &r normala for att modernisera, rusta
upp och anpassa en byggnad av forevarande slag till den tekniska och
ekonomiska utvecklingen. Avdrag skall darfér medges fér dessa arbeten med
de av bolaget sdsom alternativkostnad betecknade beloppen. I en den 12
december 2005 daterad skrivelse till Skatteverket har bolaget, betraffande den



s.k. alternativkostnaden, uppgett bl.a. att direktavdrag bér medges med 500
000 kr for ventilation och med 4 000 000 kr for elinstallationer. Lansratten
finner inte anledning att fr&ngd vad bolaget sdlunda anfoért. Av vad som
framkommit har ndgon alternativkostnad inte beraknats for utgifterna for
utbyte av undertak och installation av fancoils. Avdrag bér darfér medges med
hela de av Skatteverket ifrdgasatta beloppen, dvs. 5 080 000 kr respektive 4
600 000 kr. - Vad daremot avser utgifterna for ny hissinstallation inklusive
stdlschakt finner lansratten att sddana kostnader inte kan anses utgéra normalt
parédkneliga &ndringsarbeten. - Sammanfattningsvis finner lansratten att
omedelbart avdrag skall medges bolaget med ytterligare 5 080 000 kr
avseende undertak, med 500 000 kr avseende ventilation, med 4 000 000 kr
avseende elinstallation och med 4 600 000 kr for fancoils. - Nedsattning av
fastighetsskatt - Lansrattens bedémning - Bolaget har i sjalvdeklaration till
ledning fér 2003 ars taxering tillgodofért sig nedséttning av fastighetsskatten.
Nedséattningen har berdknats efter en outhyrd yta p& grund ombyggnation
m.m. om 43,8 procent, vilket har lagts till grund fér en reducering av det for
fastigheten géallande taxeringsvardet om 625 500 000 kr. Vid 2004 ars taxering
har bolaget, p& motsvarande satt, berdknat nedséttningen med utgangspunkt i
en outhyrd yta om 71,3 procent och det dd géllande taxeringsvardet om 650
520 000 kr. Vid 2005 ars taxering har bolaget beridknat nedsattningen med
utgdngspunkt i en outhyrd yta om 26,4 procent och det da géllande taxerade
byggnadsvardet om 56 000 000 kr. - Av foreliggande underrattelser om beslut
avseende sarskild fastighetstaxering och omrakning taxeringsaren 2002 och
2003 framgar att taxeringsvérdet for respektive dr bestamts till 625 500 000 kr
och 650 520 000 kr och att byggnadsvérdet fér bada dren bestédmts till 417 000
000 kr fore omrakning. Vidare framgar att justeringar skett fér byggnadsminne
dels genom att 256 000 000 kr reducerat markvardet, varefter markvarde
bestamts till noll, dels genom att samma belopp 6kat byggnadsvardet. Av
underrattelse om beslut avseende férenklad fastighetstaxering taxeringsar
2004 framgar att taxeringsvérdet bestamts till 417 000 000 kr, varav
byggnadsvéarde 56 000 000 kr. Av beslutet framgdr vidare att nedjustering av
byggnadsvardet skett med 56 000 000 kr pa grund av att byggnaden &r under
total ombyggnad. Grunden for den av bolaget begarda nedsattningen av
fastighetsskatten aktuella ar &r att byggnaden inte kunnat hyras ut pa grund av
ombyggnation. Med hansyn hartill bér nedsattningen, liksom i 1998 ars rattsfall
(R,& 1998 ref. 27 samt domar av Regeringsratten den 16 juni 1998 i mal nr
1768-1772-1997), enligt l&nsrattens mening berdknas med utgangspunkt i
fastighetens byggnadsvarden. Mot bakgrund av vad Regeringsratten anférde i
2004 &rs rattsfall (RR 2004 ref. 72) synes det inte finnas ndgon bundenhet till
det faststadllda taxeringsvardet vid berékning av nedsattningen vid
inkomsttaxeringen. Genom de namnda justeringarna vid berdkning av
fastighetens taxeringsvérde taxeringsaren 2002 och 2003 ingdr i det faststéllda
byggnadsvardet aven vdarde av mark. Mot denna bakgrund finner lansratten att
Skatteverket har haft fog for att vid berakning av nedsattningarna av
fastighetsskatten vid 2003 och 2004 ars inkomsttaxeringar pa sétt som skett
justera byggnadsvirdet vad avser védrdet av mark. - Vad avser 2005 ars
inkomsttaxering har det géllande byggnadsvéardet redan vid
fastighetstaxeringen nedjusterats till halften eller med 56 000 000 kr pa grund
av ombyggnation, vilket sdledes redan har reducerat taxeringsvérdet. Med
hdansyn hartill finner lansratten att den av bolaget i sjélvdeklarationen begarda
nedsattningen av underlaget om (26,4 procent av 56 000 000 kr =) 14 784 000
kr redan har beaktats vid fastighetstaxeringen. Ratt till nedsattning av
fastighetsskatten foreligger darfor inte. - Forutsattningar for eftertaxering 2003
-Lansrattens bedémning - Lansratten har redan enligt det ovan anférda funnit
att bolaget &r berattigat till avdrag fér andringsarbeten vid 2003 8rs taxering i
enlighet med 6verklagandet. Det aterstar darmed att ta stallning till om det
finns forutsattningar att genom eftertaxering ompréva uttaget av
fastighetsskatt for den taxeringen. - Fragan om eftertaxering kan ske skall
beddmas uteslutande med beaktande av den anférda grunden harfor (se bl.a.
RA 1987 ref. 97). Till grund for eftertaxeringen har Skatteverket, i
omprévningsbeslut, dberopat att "De ovan redovisade omsténdigheterna
avseende taxeringsar 2003 har inte framgatt av lamnade deklarationer". -



Bolaget har vid sjélvdeklarationen avseende 2003 &rs taxering fogat sarskild
bilaga med uppgifter om att fastigheten Packarhuset 4 undergar ombyggnation.
Av bilagan framgar bl.a. att den av bolaget begarda nedsattningen av
fastighetsskatt beraknats med utgdngspunkt i "fastighetens totala
taxeringsvarde" och att fastigheten utgjorde hyreshus, lokaler. Med hansyn
hartill och mot bakgrund av att det fér hyreshus enligt 5 kap. 7 §
fastighetstaxeringslagen (1979:1152) skall bestémmas delvdrden fér byggnad
och mark framstar det enligt |dnsratten som narmast uteslutet att den av
bolaget begdrda nedsattningen vid en normalt noggrann granskning skulle ha
godtagits av Skatteverket utan utredning. Bolaget kan darfor inte anses ha
l&mnat sddan oriktig uppgift angdende fastighetsskatten for det &ret som utgor
forutsattning for eftertaxering. Skatteverket har darfér saknat fog for att
genom eftertaxering omprdva uttaget av fastighetsskatt. Beslutet om
eftertaxering av fastighetsskatt skall darfér upphéavas.

Ersattning for kostnader - Bolaget vinner i lansratten delvis bifall till sin talan,
varfor ratt till ersattning i princip féreligger for processkostnader som nedlagts i
lansratten. Bolaget far vidare skéligen antas ha varit i behov av bitréde for att
ta till vara sin ratt. Lansratten finner att ersattning skall beviljas bolaget med
sasom skaliga ansedda 40 000 kr.

Skatteverket dverklagade lansrattens dom och yrkade att kammarratten skulle
faststalla Skatteverkets beslut den 20 december 2005 vad avsag fragan om
aktiverade ombyggnadskostnader samt byggnadsinventarier. Skatteverket
yrkade sdledes att de kostnader som lansratten medgett avdrag for i enlighet
med det utvidgade reparationsbegreppet skulle hanféras till
ombyggnadskostnader som skulle aktiveras. Vidare yrkades vad avsag fragan
om byggnadsinventarier/byggnadstillbehér att ndgon alternativkostnad pd sétt
lansratten medgett inte skulle anses féreligga.

Bolaget bestred bifall till Skatteverkets yrkanden och yrkade i eget
overklagande att det, sdvitt avsag byggnadsinventarier, skulle medges avdrag i
enlighet med lamnade deklarationer avseende inkomsttaxeringarna 2003-2005,
dock inte betraffande dels handikapphiss om 200 000 kr, dels brandlarm om
275 000 kr. Bolaget yrkade d@ven ersattning enligt ersattningslagen for
kostnader i kammarratten med 132 000 kr inklusive mervardesskatt.

Skatteverket bestred bifall till bolagets yrkanden.

Parterna utvecklade var fér sin del argumenten fér standpunkterna i de olika
frdgorna.

Kammarratten i Stockholm (2010-09-16, Eriksson, Silfverhjelm, Melander,
referent) yttrade: Vad Skatteverket och bolaget anfért i kammarratten och vad
som i dvrigt har framkommit i malen féranleder inte kammarrétten att géra
ndgon annan bedémning &n den l&nsratten gjort.

Kammarratten finner att férutsattningar féreligger att bevilja bolaget ersattning
enligt ersattningslagen for kostnader som skaligen behdvts for att ta tillvara
dess ratt i malen. Enligt kammarréttens bedémning ska ersattning hérvid
beviljas med skaliga 20 000 kr.

Skatteverket dverklagade domen hos Hogsta férvaltningsdomstolen och yrkade
att lansrattens och kammarréttens domar skulle dndras sd att Skatteverkets
beslut faststélldes savitt gallde direktavdrag fér andringsarbeten pa byggnad.
Skatteverket anférde bl.a. féljande. Ratten till direktavdrag ar begransad
genom att dndringsatgarderna inte far innebéra en vésentlig férandring av
byggnaden. Denna begransning har inte &ndrats genom lagéndringen ar 2000,
vilket innebar att tidigare rattspraxis i denna frdga fortfarande &r relevant.
Lagéndringen har medfért att utgifter fér &ndringsarbeten far dras av
omedelbart dven om arbetena vidtas i samband med byte av hyresgast
eftersom bedémningen ska géras med utgdngspunkt i den skattskyldiges
naringsverksamhet. Andringen kan inte anses innebéra att fastighetsférvaltning



i sig utgdr en verksamhet. I sd fall skulle ombyggnadskostnader i sddan
verksambhet alltid vara direkt avdragsgilla. Rimligen bér bedémningen goras
utifrdn den verksamhet som byggnaden &r inrattad fér. - Bedémningen av
huruvida en ombyggnation innebar en vdsentlig férandring av byggnaden bér
géras dels utifrdn en granskning av pa vilket sitt arbetena paverkat
byggnadens karaktér och anvandningssétt, dels utifrdn byggnadens storlek i
forhallande till ombyggnationen. - Andringsarbetena pa fastigheten Packarhuset
4 har omfattat hela fastighetens yta. De har dessutom varit genomgripande och
medfért en bestdende teknisk forbattring av byggnaden s& att den kommit att
motsvara ett nybyggt kontorshus. Atgarder av detta slag torde inte vara
normalt pdréakneliga tid efter annan i den I6pande fastighetsférvaltningen.
Byggnaden var tidigare till icke ovasentlig del hotell. Denna del utgér numera
kontorslokaler. Dessutom har andelen butiker 6kat och butikerna har blivit mer
framtréadande.

Bolaget bestred bifall till éverklagandet och yrkade ersattning for kostnader i
malen med 249 062 kr. Bolaget anférde bl.a. féljande. De aktuella arbetena
utgdr normala andringsarbeten i en fastighetsagares verksamhet och har inte
medfort en vasentlig férdndring av byggnaden. - Byggnadsstommen med
bdrande pelare, fasader och gemensamma utrymmen har lamnats oférandrad
och i de fall arbeten har utférts pa dessa delar har utgifterna lagts till
byggnadens anskaffningskostnad. Andringsarbetena har dterskapat byggnadens
ursprungliga karaktar. De har begransats till rivning av icke barande
mellanvdggar m.m. och en anpassning av lokalytorna, med férandrad
planldésning, till dagens teknik och krav. Byggnaden, som hade ett kraftigt
eftersatt underhall, har behdllit sin karaktar av byggnad med kontor, butiker
m.m. - I en dynamisk fastighetsforvaltning maste fastighetségaren l6pande
anpassa lokalerna efter bade nya och gamla hyresgésters behov och 6nskemal.
De nu aktuella andringsarbetena kommer inte att bli bestdende under
byggnadens resterande anvandningstid, utan andringsarbeten kommer att ske
fortldpande. - Den begransning till mindre é@ndringsarbeten som gallde enligt
bestémmelsens ursprungliga lydelse ar helt éverspelad i och med den
lagandring som skedde ar 2000. Med hénsyn till att bedémningen vid normala
andringsarbeten ska ske utifrdn den grundsyn som tillampas vid avdrag for
utgifter fér reparationer och underhall ska direktavdrag goras dven i de fall det
behdvs mer omfattande &ndringsarbeten med anledning av att underhallet &r
eftersatt. - Prévningen av om det har skett en vasentlig férandring av
byggnaden ska ske utifran byggnadens anvandningsséatt och inte utifrdn vilka
tekniska férandringar som skett. Prévningen ska vidare ske i férhallande till
hela byggnadens anvandningssétt, inte i férhallande till delar av byggnaden.

Hogsta forvaltningsdomstolen (2012-03-15, Dexe, Knutsson, Stenman, Saldén
Enérus, Nymansson) yttrade:

Skalen for avgdrandet
Bakgrund

Malen galler avdrag fér utgifter fér renoveringsarbeten pa bolagets fastighet
Packarhuset 4 vid Norrmalmstorg i Stockholm. Byggnaden pa fastigheten
uppférdes i bérjan av 1930-talet med en for tiden nyskapande
pelarkonstruktion utan barande innervaggar. Fére den nu aktuella renoveringen
hade inga stérre reparationsarbeten utférts och underhdllet 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 dkade fran 14 383
kvm till 15 145 kvm. Hotellverksamheten har alltsd helt upphért och
restaurangytan har reducerats till knappt en tredjedel till forman for
butiksverksamheten.



I de tre butiksplanen har ett flertal mindre butiker byggts om till stérre sddana.
I de sju kontorsplanen har samtliga mellanvaggar, 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, varme, kyla och ventilation har
installerats. Hela byggnaden har férsetts 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 éppningar i
bjalklagen samt installation av kyl- och varmestammar i fasaden. Vidare
beslutade Skatteverket att 32,2 mkr av de utgifter som aktiverats som
byggnadsinventarier skulle hanfoéras till byggnad. Bolaget 6verklagade till
lansratten och yrkade direktavdrag enligt deklarationen med undantag fér ett
belopp om 0,5 mkr avseende arbeten i kallarplanet. Vidare yrkade bolaget att
dess fordelning av utgifterna mellan byggnad och byggnadsinventarier skulle
godtas och i andra hand att ytterligare avdrag sdsom fér reparation av byggnad
skulle medges. Lansratten bifoll dverklagandet pd sd satt att direktavdrag
medgavs med 85,1 mkr (70,9 mkr + 14,2 mkr). Kammarratten avslog
Skatteverkets 6verklagande dit.

I Hogsta forvaltningsdomstolen yrkar Skatteverket, sdsom domstolen uppfattar
overklagandet, att bolaget ska végras 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 lansrétten
och kammarrétten ar ddrmed inte féoremal fér prévning.

Rattslig reglering

Enligt 19 kap. 2 § forsta stycket IL far utgifter for reparation och underhall av
en byggnad dras av omedelbart aven om utgifterna i rakenskaperna dras av
genom arlig avskrivning. Av paragrafens andra stycke framgar att utgifter fér
sadana andringsarbeten pa en byggnad som kan anses normala i den
skattskyldiges naringsverksamhet behandlas som utgifter fér reparation och
underhall (det s.k. utvidgade reparationsbegreppet). Hit réknas inte dtgarder
som innebar en vasentlig forandring av byggnaden.

Det utvidgade reparationsbegreppet inférdes ursprungligen ar 1969.
Utredningen som I3g till grund fér lagstiftningen hade féreslagit att med
reparation och underhdll i vedertagen bemaérkelse skulle jamstéllas sddana
andringsarbeten som normalt kunde férvantas bli vidtagna ndgon eller nagra
ganger under en byggnads anvandningstid, dock endast dtgarder vidtagna
inom ramen fér byggnadens avsedda huvudsakliga anvéndningsomrade och
inte atgarder av sadan omfattning att byggnadens karaktar pa ett mera
vasentligt satt forandrades. Féredragande statsradet hade inget att invanda
mot utredningens férslag att med reparation och underhall likstélla vissa
andringsarbeten och féreslog att avdrag skulle f& ske for mindre
andringsarbeten som normalt vidtas i en rorelsebyggnad tid efter annan inom
ramen fér den bedrivna verksamheten men anférde att kostnader fér sddana
andringsarbeten som tillsammantagna ar av mer genomgripande art, som t.ex.
i samband med en omlaggning av verksamheten, inte skulle berattiga till
avdrag. (Prop. 1969:100 s. 53 och 132.)

Den nuvarande lydelsen av det utvidgade reparationsbegreppet beslutades &r
2000. Lagtexten dndrades da s3 att det framgar att bedémningen ska géras
utifran vad som kan anses normalt i den skattskyldiges verksamhet.
Bakgrunden till andringen var att avdrag ofta vagrades fér andringsarbeten
som fastighetsagaren bekostade i samband med byte av hyresgast om den nye
hyresgésten drev annan slags verksamhet &n den foregdende. Andringen



innebar att det ar antingen fastighetsagarens eller hyresgastens verksamhet
som ska bedémas, beroende pd vem av dem som bekostar &ndringsarbetena
(prop. 1999/2000:100 s. 205). Kravet att dtgérderna inte far innebéra en
vasentlig forandring av byggnaden géller fortfarande. Detta markerades sarskilt
i forarbetena bl.a. genom att det angavs att en férandring av det utvidgade
reparationsbegreppet till att omfatta mer genomgripande andringar av
byggnadens anvéndningssétt, sdsom nar bostadslagenheter byggs om till
affars- och kontorslokaler, gar klart utéver vad som asyftas med lagstiftningen.
Regeringen hanvisade &ven till den praxis som vuxit fram genom aren (a. prop.
s. 206).

Hogsta forvaltningsdomstolens bedémning

En forutsattning for ratt till omedelbart avdrag enligt bestdammelserna om det
utvidgade reparationsbegreppet &r att utgifterna avser sddana adndringsarbeten
som kan anses normala i den skattskyldiges naringsverksamhet. Ytterligare en
forutsattning &r att dtgarderna inte innebér en vésentlig féréandring av
byggnaden. N&r reglerna inférdes tog de sikte p& mindre dndringsarbeten. Den
lagandring som genomfdrdes ar 2000 innebér att frégan vad som kan anses
utgdra normala dndringsarbeten ska bedémas med utgdngspunkt i den
skattskyldiges verksamhet oavsett vilken typ av verksamhet som bedrivs i
byggnaden. En skattskyldig vars verksamhet bestar i fastighetsférvaltning och
uthyrning av lokaler kan alltsa f& avdrag enligt det utvidgade
reparationsbegreppet dven om dndringsarbetena ar foranledda av ett byte av
hyresgést. Ddremot avsdgs ingen &ndring vad géller vilka slags arbeten som
kan berattiga till avdrag. Det ska allts3 alltjsmt handla om mindre
andringsarbeten som med viss regelbundenhet kan férvantas uppkomma i den
skattskyldiges verksamhet.

De aktuella renoveringsarbetena har varit genomgripande och mycket
omfattande. Nar de pabérjades var underh3llet av byggnaden starkt eftersatt
och byggnaden var helt avskriven i bolagets rakenskaper. Savitt galler de sju
kontorsvaningarna har arbetena i praktiken resulterat i vad som ndrmast kan
beskrivas som ett helt nytt kontorshus. Arbetena har sammantagna medfért en
hég kostnad i forhallande till byggnadens totala yta, ca 16 000 kr per kvm. De
har ocksd medfort att en tredjedel av byggnadens yta har fatt ett nytt
anvandningsomrade.

Enligt Hogsta férvaltningsdomstolens mening forefaller arbetena i férsta 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
utgdra sddana normala dndringsarbeten som avses i 19 kap. 2 § andra stycket
IL. Bolaget har darfér inte ratt till ytterligare direktavdrag och dverklagandet
ska saledes bifallas.

Bolaget bor beviljas ersattning for kostnader i Hégsta forvaltningsdomstolen
enligt lagen (1989:479) om ersattning for kostnader i &renden och mal om
skatt, m.m. Ersattningen bor bestammas till skaliga 40 000 kr.

Hoégsta forvaltningsdomstolens avgérande

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

Hoégsta forvaltningsdomstolen beviljar bolaget ersattning for kostnader i
domstolen med 40 000 kr.

Féredraget 2012-02-22, féredragande Rubenson, malnummer 6821-6823-10



Sokord: Inkomst av naringsverksamhet; Ersattning for kostnader i drenden och mal
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