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REFERAT

I en ansdkan hos Skatterattsnamnden om forhandsbesked anférde Stockhome
Fastighetsférvaltning AB (SFAB) bl.a. féljande. SFAB &gs av Stockholm Globe
Arena Fastigheter AB (SGA Fastigheter AB). SGA Fastigheter AB &gs i sin tur av
Stockholms Stadshus AB som ar moderbolag i en koncern som ags av
Stockholms stad. - Sedan ar 2007 har SGA Fastigheter AB haft i uppdrag fran
kommunfullmé&ktige i Stockholms stad att utveckla Globenomradet for att
starka de nuvarande arenornas funktion. Ett inriktningsbeslut om en ny arena
for fotboll fattades av fullmaktige i september 2008. I december 2009
beslutades, sedan de tekniska och ekonomiska férutsattningarna utretts, att
projektet skulle genomféras. SGA Fastigheter AB gavs da i uppdrag att pabérija
arbetet med att uppféra den nya Stockholmsarenan. I det tidigare
inriktningsbeslutet hade SGA Fastigheter AB fatt i uppdrag att férvarva de
fastigheter som kravdes for att kunna verkstalla det beslut som sedermera
fattades av fullmaktige om att genomfdra projektet. - Férvarven av
fastigheterna har skett i flera steg. SGA Fastigheter AB forvarvade i december
2007, villkorat av fullmaktiges godkannande vilket erhdlls i april 2008, med
tilltréde i maj 2008 SFAB fran utomstaende person fér ca 38,4 miljoner kr. Det
bolaget dgde ett kommanditbolag, Grishuvudet KB, som i sin tur agde
tomtrattsfastigheten Grishuvudet 2. I november ar 2008 likviderades
Grishuvudet KB efter det att tomtrattsfastigheten forvarvats i september 2008
av SFAB for marknadspris eller for 48,6 miljoner kr. Fastighetsavyttringen och
likvidationen av kommanditbolaget medfdrde att en skattepliktig
realisationsvinst uppkom om netto 39 984 934 kr. Marken till
tomtrattsfastigheten Grishuvudet 2 forvarvades i oktober 2008 av Stockholms
stad fér marknadspris 13,8 miljoner kr. - Darefter har SGA Fastigheter AB
beslutat att genomfdra aven 6vriga fastighetsforvarv genom sitt dotterbolag
SFAB. Resterande fastighetsforvarv har darfér gjorts av SFAB som darmed
kommer att bli det bolag som ager Stockholmsarenan. - SFAB har i december
2008 férvarvat fastigheterna Visthusbodarna 1-3 av Stockholms stad for
marknadspris eller ca 258,6 miljoner kr och del av Arena 9, ett mindre
markomrade, fran sitt moderbolag fér 2 miljoner kr. - Férvarven har skett
genom fastighetsreglering med Grishuvudet 2 varvid alla de ursprungliga
fastigheterna har uppgatt i denna fastighet. Byggnaderna pa de férvirvade
fastigheterna har varit uthyrda och en evakuering har pabérijats. Vissa
byggnader ar redan evakuerade och har rivits. - Fordelning av
fastighetsvardena pa byggnad och mark har av SFAB gjorts utifran gallande
taxeringsvarden vid férvarvstidpunkten. Vad galler férvarvet av
tomtrattsfastigheten Grishuvudet 2 har hela kdpeskillingen hanforts till byggnad
och hela kdpeskillingen for det efterféljande férvarvet av marken har hanférts
till mark. - P& samma sétt har lagfartskostnaderna om 1 872 000 kr férdelats



pad byggnader och mark. - Detta har medfort att i bokféringen i
arsredovisningen for &r 2008 har 226 868 000 kr hanférts till byggnad och 98
014 000 kr till mark. I bokslutet fér &r 2008 har avskrivningar gjorts pa
byggnadsvardet med 782 467 kr och i bokslutet for ar 2009 med 5 672 000 kr.
I deklarationen fér taxeringsar 2009 och den kommande deklarationen for
taxeringsar 2010 har/kommer motsvarande vardeminskningsavdrag att yrkas. -
Sokanden stallde féljande fragor.

1. Foreligger ratt till utrangeringsavdrag berdknat enligt ovan redogjorda
principer eller med 220 413 533 kr? (226 868 000 - 782 467 - 5 672 000)

2. Om svaret &r nej, foreligger rétt till utrangeringsavdrag men beraknat pa
annat satt?

3. Har bolaget ratt till vardeminskningsavdrag for beskattningsaret 2009 och
med 5 672 000 kr?

4. Om svaret pa fraga 3 &r nej, foreligger rétt till vdrdeminskningsavdrag fér
beskattningsaret 2009 men beréknat pa annat satt?

Skatterattsnamnden (2011-02-28, André, ordférande, Svanberg, Dahlberg,
Gaverth, P&hlsson, Sjokvist, Werkell) yttrade: Forhandsbesked (avser samtliga
frfégor) -SFAB har inte ratt till vardeminsknings- och utrangeringsavdrag for
ifragavarande byggnader. - Motivering - SFAB fragar om det for
beskattningsaret 2009 dels har rétt till utrangeringsavdrag (frdgorna 1-2), dels
har ratt till vardeminskningsavdrag (fragorna 3-4). Om bolaget har ratt till
avdrag vill det dven veta med vilka belopp avdrag ska goras. - Som stod for sin
uppfattning att ratt till avdrag féreligger anfér SFAB att det framgar av
lagtexten i den lydelse som bestammelserna fick genom 1990 &rs skattereform.
Om bestammelserna skulle tolkas i enlighet med vad som gallde tidigare kan
avdrag &nd3 inte végras pa grund av férhallandena kring férvérven. - Eftersom
syftet varit att riva byggnaderna sa anser Skatteverket att bolaget i realiteten
betalat for att forvarva marken. Verket, som dven hanvisar till bedémningen i
sitt stallningstagande 2009-11-27, dnr 131 860059-09/111, havdar darfor att
avdrag ska vagras. - Skatterattsnamnden gor féljande bedémning. - Enligt 13
kap. 1 § inkomstskattelagen (1999:1229), IL, raknas till inkomstslaget
naringsverksamhet inkomster och utgifter pfi grund av naringsverksamhet.
Sarskilda bestammelser om avdrag hanfoérliga till byggnader finns i 19 kap. I 4
§ sags att utgifter for att anskaffa en byggnad ska dras av genom arliga
vardeminskningsavdrag. Utrangeras en byggnad ska enligt 7 § avdrag goras for
den del av anskaffningsvardet som inte har dragits av tidigare. - Bestdammelser
om vardeminskningsavdrag pa byggnader fanns i kommunalskattelagen
(1928:370), KL, sedan lagens tillkomst medan bestammelsen om
utrangeringsavdrag tillkom ar 1938. Vid tidpunkten for 1990 ars skattereform
fanns sadana bestammelser i saval inkomstslagen jordbruksfastighet och annan
fastighet som inkomstslaget rérelse. - Genom skattereformen ersattes dessa
inkomstslag med inkomstslaget naringsverksamhet varvid bestémmelserna om
vardeminskningsavdrag och utrangeringsavdrag blev gemensamma. Det
innebar att vissa formuleringar i lagtexten som knét byggnader till de skilda
inkomstslagen kunde tas bort. Ett exempel ar bestamningen av byggnad "som
ar avsedd for anvandning i agarens rorelse" i punkt 7 forsta stycket av
anvisningarna till 29 § KL avseende vardeminskningsavdrag i inkomstslaget
rorelse, dvs. motsvarigheten till 19 kap. 4 § IL. - Enligt Skatterattsnamndens
uppfattning innebar dessa justeringar inte nagra sakliga andringar i férhallande
till vad som gallde tidigare. Formuleringen "[u]tgifter for att anskaffa en
byggnadé" i 19 kap. 4 § IL maste ldsas mot bakgrund av det grundldggande
kravet i 13 kap. 1 § att ratt till vardeminskningsavdrag forutsatter att
anskaffningen gjorts for att byggnaden ska anvandas i dgarens
naringsverksamhet. Det framgar inte heller av férarbetena vid skattereformen
att frdga var om att astadkomma ndgot annat &n redaktionella justeringar av
lagtexten (se prop. 1989/90:110 s. 666). - Det anférda innebdr att den dversyn
av avskrivningsreglerna for roérelse- och hyresfastigheter som gjordes pd 1960-



talet kan ge ytterligare belysning for att besvara de frdgor som stélls i ansékan.
Utredningens forslag till &ndring av dessa regler géllde bl.a.
avskrivningsunderlagen och avskrivningsmetoden men daremot inte den
grundlaggande ratten till avdrag (SOU 1968:26). Under det fortsatta
lagstiftningsarbetet diskuterades daremot férslag fran nagra remissinstanser
om att dndra utrangeringsreglerna pa grund av den restriktivitet som praxis
hade visat i frdga om rétt till avdrag i vissa situationer. Departementschefen
ville emellertid inte tillmotesgad remissinstanserna utan hanvisade till att det
dven i fortsattningen borde ankomma pa praxis att avgéra nar férutsattningar
for avdrag foreligger (jfr prop. 1969:100 s. 130 och SOU 1968:26 s. 83 f.). -
Senare praxis visar en fortsatt restriktiv hdlining pa omradet (RA78 1:92). I
rattsfallet, som gallde tilldampning av utrangeringsbestammelsen, medgavs inte
avdrag for en férvarvare som kopt ett antal tomter med byggnader uthyrda till
rorelseidkare dar syftet med forvarven var att uppféra ett kontor och
byggnaderna rivits nar hyresavtalen gatt ut en kortare tid efter férvarven. -
Enligt Skatterdttsndmndens uppfattning far det av omstandigheterna kring
forvarven av de aktuella fastigheterna anses framga att avsikten varit att
forvarva marken for att uppféra en ny arena samt att riva byggnaderna ifrdga
sa snart det &r praktiskt méjligt. Med hansyn hértill och till vad som anférts om
gadllande ratt ska SFAB inte medges vare sig vardeminsknings- eller
utrangeringsavdrag i de aktuella fallen. - Frdgorna forfaller till den del de inte
har besvarats.

Skatteverket dverklagade och yrkade att Hégsta forvaltningsdomstolen skulle
faststdlla Skatterattsnamndens férhandsbesked. Verket anférde bl.a. att det av
drsredovisningen fér 2008 for Stockholmsarenan AB, tidigare Stockhome
Fastighetsférvaltning AB, (bolaget) framgar att syftet med bolagets férvérv av
fastigheten Grishuvudet 2 var att fa radighet dver marken infor uppférandet av
Stockholmsarenan.

Aven bolaget éverklagade Skatterattsndmndens férhandsbesked. Bolaget
yrkade att fragorna skulle besvaras med att bolaget hade ratt till
vardeminsknings- och utrangeringsavdrag med 5 672 000 kr resp. 220 413 533
kr eller med annat belopp utifrdn hur frAgorna stéllts. Bolaget anférde bl.a.
foljande. Ordalydelsen i den lagreglering som galler i dag ger bolaget ratt till
avdragen. Utifran legalitetsprincipen bor det sakna betydelse hur motsvarande
aldre regler tolkats tidigare och om ndgra materiella férdndringar varit avsedda
genom den sprakliga forandring som skett. Detta blir sarskilt tydligt om man
ser till forvarvet av tomtratten Grishuvudet 2. Ndgon mark ingick inte i det
forvarvet. Byggnaden finns fortfarande kvar och hyresgasten ska avflytta den
30 september 2011. Darefter kommer byggnaden att rivas. Beslutet att bygga
arenan togs forst den 14 december 2009. Dessférinnan var arenabygget
svavande.

Hoégsta forvaltningsdomstolen (2011-10-24, Sandstrom, Almgren, Knutsson,
Jermsten) yttrade: Skalen fér avgérandet.

Enligt 13 kap. 1 § forsta stycket IL réknas till inkomstslaget naringsverksamhet
inkomster och utgifter pd grund av férvarvsverksamhet som bedrivs
yrkesmaéssigt och sjalvstandigt. Av tredje stycket framgar att innehav av
naringsfastigheter alltid raknas som naringsverksamhet. For juridiska personer
raknas enligt 13 kap. 2 § ocksa vissa inkomster och utgifter som inte omfattas
av 1 8§ till inkomstslaget naringsverksamhet.

I 19 kap. 4 § foreskrivs att utgifter for att anskaffa en byggnad ska dras av

genom &rliga vardeminskningsavdrag. Berdkningen av avdrag ska enligt 5 §
géras fran det att byggnaden fardigstalls eller férvérvas eller en forbattring

fardigstalls.

Utrangeras en byggnad ska enligt 19 kap. 7 § avdrag goéras fér den del av
anskaffningsvardet som inte har dragits av tidigare.

Enligt 19 kap. 9 § ar anskaffningsvardet for en byggnad som férvarvas genom



kop, byte eller pa liknande satt utgiften for forvarvet.

Om en byggnad forvarvas tillsammans med marken anses enligt 19 kap. 11 §
sa stor del av erséattningen for fastigheten avse byggnaden som det véarde for
byggnaden som faststallts vid fastighetstaxeringen utgér av fastighetens hela
taxeringsvéarde. Dar anges ocksd vad som géller om det i férvarvet ingdr
industritillbehor eller byggnadsinventarier.

Enligt 19 kap. 12 § ska anskaffningsvardet fér byggnaden justeras om den del
av ersattningen for fastigheten som enligt berakningen i 11 § avser annat &én
byggnaden och byggnadsinventarierna mera avsevart éver- eller understiger
vérdet av mark, skog, naturtillgdngar, séarskilda formaner m.m. som férvérvas.
Ytterligare justeringsregler finns i 14 och 14 a §8§.

Hogsta forvaltningsdomstolen gor foljande bedémning.

Mot bakgrund av bestammelsen i 13 kap. 1 § tredje stycket IL stdr det klart att
byggnaderna tillférts bolagets nédringsverksamhet nar de férvarvats och att de
tillhér naringsverksamheten sa lange de finns kvar.

En likartad bestdmmelse inférdes genom 1990 ars skattereform da &ven
inkomstslagen jordbruksfastighet, konventionellt beskattad annan fastighet och
rérelse slogs samman till ndringsverksamhet. Prejudikatvardet av aldre
avgoranden pd det aktuella omradet har darfér minskat i betydelse. Vad sist
sagts galler inte minst det av Skatterdttsnamnden behandlade rattsfallet RA78
1:92.

Hogsta forvaltningsdomstolen finner att det av bestdmmelserna i 13 och 19
kap. IL foljer att bolaget ar berattigat till vardeminskningsavdrag och, nar
utrangering sker, utrangeringsavdrag. Avdrag forutsatter naturligtvis att
byggnaden haft ett anskaffningsvarde och att detta vid avdragstillfallet inte
utnyttjats fullt ut.

Bolaget har ocks3 stéllt fragor om storleken av avdragsgilla belopp. Frdgorna
lampar sig inte for forhandsbesked och ansékningen ska darfér avvisas i den
delen.

Hogsta forvaltningsdomstolens avgdérande. Hogsta forvaltningsdomstolen
andrar Skatterattsnamndens férhandsbesked och foérklarar att
Stockholmsarenan AB har ratt till vardeminsknings- och utrangeringsavdrag for
byggnaderna i den man de har anskaffningsvdrden som inte har dragits av
tidigare. Hogsta forvaltningsdomstolen avvisar ansékningen till den del den
avser fragor om avdragsgilla belopp.

Justitierddet Stenman var skiljaktig i fraga om motiveringen och ansag att
skalen, efter orden Hogsta forvaltningsdomstolen gor féljande bedémning,
borde ha utformats pa féljande satt. - For att naringsverksamhet ska foreligga
maste som framgar av 13 kap. 1 § IL verksamheten uppfylla krav pd
yrkesmadssighet, sjalvstandighet och forvarvssyfte. Detta galler dock inte vid
innehav av naringsfastighet. D& raknas redan innehavet av fastigheten till
naringsverksamhet. - De nu gallande bestémmelserna inférdes i samband med
1990 ars skattereform d& inkomstslagen rérelse, annan fastighet och jordbruk
slogs samman till inkomstslaget naringsverksamhet. Tidigare skiljde sig den
skatteméassiga behandlingen av fastigheter i de olika inkomstslagen &t pa
vasentliga punkter. Ett exempel ar att mojligheten till utrangeringsavdrag for
byggnader inférdes i inkomstslaget annan fastighet forst fr.o.m. 1984 ars
taxering. Det var darfoér vasentligt att vid taxeringen avgdra om ett
fastighetsinnehav var avsett for rorelsen eller inte. I det av Skatteverket
&beropade rattsfallet RR78 1:92 hade Hogsta forvaltningsdomstolen att ta
stallning till om fastigheter med byggnader som en bank férvarvat, for att riva
dret efter forvarvet, kunde anses anvénda i rorelse av hyresgésterna pa ett
sadant sétt att rorelsereglerna blev tillampliga och banken ddrmed hade ratt till
utrangeringsavdrag med stéd av punkt 3 andra stycket av anvisningarna till 25



§ KL. Eftersom fastigheter numera behandlas enhetligt i inkomstslaget
ndringsverksamhet har det saknats anledning att i IL inféra bestémmelser
motsvarande bl.a. nyss namnda bestammelse av innebdrd att endast byggnad
som ar avsedd att anvandas i rérelse omfattas av rérelsebestammelserna. Mot
denna bakgrund kan RA78 1:92 inte anses vara relevant for den bedémning
som ska goéras i enlighet med bestdémmelserna i IL. - Av reglerna for
beskattning av naringsfastigheter framgar att de sarskilda reglerna om
naringsverksamhet &r tillampliga frdn och med tidpunkten for forvarvet av
fastigheten (jfr RA 2002 ref. 59). Bestammelserna om vardeminsknings- och
utrangeringsavdrag avseende byggnad &r féljaktligen tillampliga p& bolagets
innehav av i malet ifrdgavarande fastigheter. - Bolagets ansdkan innefattar
ocksa fragor om med vilka belopp védrdeminsknings- respektive
utrangeringsavdrag kan medges. For att besvara dessa fragor &r det
noédvandigt att ta stéllning till om justeringsregeln i 19 kap. 12 § IL &r
tilldmplig. - I férarbetena till justeringsregeln (SOU 1968:26 s. 60) anférs bl.a.
foljande.

I ett hanseende foreligger emellertid risk for att proportioneringsmetoden ska
ge vasentligt felaktiga resultat. Taxeringsvardena asatts under hansynstagande
till en fastighets skick och anvéndning vid en viss tidpunkt, den forsta januari
taxeringsaret. Sannolikheten for att en férdelning av képeskillingen fér en
fastighet pd grundval av taxeringsvardena ska ge uttryck for den verkliga
relationen mellan mark- och byggnadsvérdena vid tiden fér dverlatelsen
minskar givetvis ju ldngre tid, som vid forséljningen forflutit sedan senaste
fastighetstaxering. Harvid avses inte endast sadana normala férhallanden som
att byggnaderna &r underkastade en fortgdende vdrdeminskning medan
markvérdet stidndigt 6kar, utan dven sadana relationen mark - byggnad
paverkande omsténdigheter som &ndrade stadsplaneférhallanden, exempelvis
omléggning av trafikleder och &ndrade bestammelser angdende storsta tilldtna
vaningshdjd. Av betydelse i férevarande sammanhang kan sjalvfallet ocksa
vara, att endast sddan 6kning genom ny, till- eller ombyggnad eller minskning
genom nedskrivning av byggnad, eldsvada e.d. av fastighets varde, som
foranleder 6kning eller minskning av taxeringsvardet med minst en femtedel,
ska medfora att fastigheten omtaxeras under |6pande taxeringsperiod. -

Av ansdkan om férhandsbesked och dartill fogade arsredovisningar for
rakenskapsdren 2008 och 2009 framgar att bolaget har forvérvat fastigheterna
Visthusbodarna 1-3 av Stockholms stad for 258 610 000 kr och del av
fastigheten Arena 9 fran sitt moderbolag Stockholm Globe Arena Fastigheter AB
for 2 000 000 kr. Anskaffningsutgifterna har férdelats pa byggnad och mark
med ledning av vid forvarvstidpunkten gallande taxeringsvarden. Vad galler
forvarvet av tomtrattsfastigheten Grishuvudet 2, som indirekt skett fran
utomstaende, har hela kdpeskillingen hanforts till byggnad. Képeskillingen for
det efterféljande férvarvet av marken till tomréttsfastigheten fran Stockholms
stad har hanforts till mark. Det framgar vidare av handlingarna i mélet att
genomforandet av projektet Stockholmsarenan innebar stora férandringar av
omradet som bl.a. kréver en ny detaljplan och nya trafikldsningar. - Det &r inte
mojligt att pa den utredning som finns i malet bedéma om den nya detaljplanen
och andra féréndringar for det omrade inom vilket de aktuella fastigheterna ar
beldgna paverkar varderelationen mark - byggnad p3 ett sddant satt att
justeringsregeln i 19 kap. 12 § IL blir tillamplig. Fér sddana bedémningar som
framst innefattar utrednings- och bevisfrdgor lampar sig inte
forhandsbeskedsinstitutet. Frdgan om med vilka belopp vardeminsknings-
respektive utrangeringsavdrag kan medges ska darfor avvisas.

Féredraget 2011-08-24, féredragande Bjérner, malnummer 1711-11

Sokord: Férhandsbesked skatter, inkomstkatt; Inkomst av naringsverksamhet
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