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REFERAT

Fastighetstaxeringsnamnden beslutade vid 1988 ars allmanna
fastighetstaxering samt vid 1987 och 1989 ars sarskilda fastighetstaxeringar
att 8satta den byggnad som var under uppférande pd Norrmalm 5:1
(sedermera betecknad Terminalen 1) i Stockholms kommun taxering som
skattepliktig hyreshusenhet under uppférande. Fastighetstaxeringsnamnden
bestamde byggnadsvardet till 69 mkr vid 1987 ars taxering, till 280 mkr vid
1988 3rs taxering och till 370 mkr vid 1989 &rs taxering. Byggnadsvérdet hade
beréknats med ledning av vid respektive drsskifte nedlagda kostnader.
Fastighetstaxeringsnamnden beslutade vid 1990 &rs sarskilda
fastighetstaxering att asatta byggnaden taxering som hyreshusenhet med
huvudsakligen lokaler, varvid namnden bestamde det totala vardet till 537 mkr,
varav byggnadsvarde 496 mkr och markvarde 41 mkr.

Vasaterminalen AB (bolaget) 6verklagade besluten och yrkade att byggnaden
skulle indelas som specialbyggnad, kommunikationsbyggnad, och som skattefri
taxeringsenhet inte asattas nagot vérde.

Skattemyndigheten bestred bifall till bolagets talan och yrkade i eget
overklagande att, sdvitt avsag 1990 3rs taxering, taxeringsvéardet skulle
bestammas till 782 mkr, varav byggnadsvarde 485 mkr och markvarde 297
mkr.

Lansratten i Stockholms lan (1994-02-03, ordférande Kullander) yttrade:
Domskal. - Skattepliktsfragan. - Bolaget yrkar skattefrihet for ifragavarande
byggnad som taxeringsaren 1987-1989 varit under uppférande och
taxeringsaret 1990 varit fardigbyggd. - Enligt 3 kap. 2 §
fastighetstaxeringslagen (1979:1152), FTL, bedéms frdgan om skatteplikt for
specialbyggnad inte bara fér en befintlig sddan byggnad utan &ven fér en
specialbyggnad under uppférande. Harvid boér forutsattas for skattefrihet att det
klart framgar att byggnationen kommer att resultera i en byggnad som kan
indelas som specialbyggnad. Vid prévning av skattepliktsfragan ettvart av
taxeringsaren 1987-1989 bér sdlunda denna klarhet om resultatet bedémas.
Med hansyn till vad malet angdende taxeringsaret 1990 innehaller av
synpunkter pa frdgan huruvida hyreshus eller specialbyggnad
(kommunikationsbyggnad) &r fér handen kan sadan klarhet om resultatet ej
anses ha forelegat vid tidpunkten for taxeringarna 1987-1989 och skattefrihet
for dessa ar bor ej ifragakomma pa denna grund. - Emellertid gér lansratten
foljande bedémning. Jarnvag i vidare mening &n spar och syllar bor anses
hanforlig till begreppet byggnad (jfr RR 1943 ref. 40). Till den del ifr&gavarande
stationsomrade varit beldget pd denna taxeringsenhet/fastighet har det
foljaktligen utgjort en byggnad, som i samband med tillkomsten av terminalen
motsvarat plan 1 (sparplanet) av denna byggnad under uppférande. Vid
ingdngen av berdrda tre &r har har pagatt tagtrafik och i takt med utbyggnaden



av ytterligare tre plan - busstrafik, vilket allt inneburit att byggnaden anvants
for kvalificerat kommunikationsandamal. P& denna grund bér sdlunda
skattefrihet anses foreligga for alla taxeringsdren 1987-1989 sdsom varande
kommunikationsbyggnad, typkod 829. - Vad avser fragan om skatteplikt
taxeringsaret 1990 gér lansratten vidare féljande bedémning. Parterna ar ense
om att byggnaden bér anses utgbéra en byggnadskropp. Lansratten saknar
anledning att gbra en annan bedédmning. Vidare ar parterna ense om att
hanféra de tre nedersta byggnadsplanen (utdver sparplanet) till allmanna
kommunikationsdndamal och de sex évre byggnadsplanen till hyreslokaler.
Redan denna omstandighet, som ej motiverar ett resonemang om
kommunikationsutrymmenas allmanna dominans i byggnaden, men dven
foreliggande berakning av golvyta ger en klar dvervikt fér hyreshus.
Kostnaderna per volymenhet for berérda tva delar av byggnaden far antas vara
uppenbart olika och volym lampar sig i férevarande fall salunda ej som grund
for klassificering. D8 de ndmnda delarna har en helt olikartad utformning och
beskaffenhet bér huvudsakligheten avgéras med ledning av deras varde.
Byggnadens konstruktion ger ej en tillfredsstallande grund for jamforelser av
byggnadskostnader mellan dessa delar. Omvant foreligger enligt lansrattens
mening ej hinder fér att principiellt antaga kommunikationsdelen, sdvitt avser
bussterminalen, sdsom objekt fér marknadsméssig hyresvérdering. Oavsett
stationsomradets stéllning i sistndmnda hanseende &r sdlunda en
hyresuppskattning att féredra framfér nedlagda byggnadskostnader vid
ifrdgavarande virdejamforelse. Vid en sadan berdkning évervéager
uppenbarligen vardet for hyreshusdelen. Byggnaden skall sdlunda taxeras som
skattepliktig hyreshusenhet fér taxeringsaret 1990. - Skattemyndighetens
besvar (taxeringsar 1990) - Taxeringsenheten har befunnits vara beldgen i
annat riktvardeomrade. Med prévning av och bifall till besvéren i denna del
éverfors den till virdeomrdde nr 154 med dar av skattemyndigheten angivna
riktvarde, 5 600 kr/kvm, och tabellnivd, 900/70. Besvéren i denna del bér
prévas med stdd av 31 kap. 3 § 5 FTL (jfr RA 1973 ref. 82). - Vad
skattemyndigheten i 6vrigt yrkat i sina besvar innebar nedsattning av dels den
for markvardets beraknande erforderliga byggrattsarealen, liksom motsvarande
areal vid bestdmmande av hela taxeringsvardet, dels drshyran. De i
arealberdkningarna ingdende utrymmena i kommunikationsdelen omfattas av
tomtrattskontrakt som enligt bolagets uppgift ej medger ndgon avkastning.
Kontraktet bér med stdd av stadgandet i 5 kap. 3 § andra stycket FTL beaktas
och féranleda att arealerna ej inrdknas vid varderingen. Savitt avser arshyran
har bolaget gjort gallande ytterligare nedsattning. Fastighetstaxeringsnamnden
har vid &sattande av taxeringsvérde for fastigheten anvant sig av utgdende
hyror i december 1989, redovisade av bolaget till namnden. Skattemyndigheten
har i malet anvént sig av dessa hyresnivaer, till samma belopp vad avser
kontor och till cirka halva beloppet vad avser uthyrd garageplats. Av
Riksskatteverkets foreskrifter, 2 kap. 13 §, framgar att for det fall uppgift om
utgdende hyra 1986 saknas, anvénds en for senare ar utgdende hyra, dd
uppgift om sadan foreligger. Denna hyra skall nedréknas till 1986 ars niva. Med
hansyn till denna foreskrift ar skattemyndighetens yrkande att med stod av
1989 utgdende hyra berdkna den tillampliga arshyran riktig sdvitt avser kontor
och i alla fall ej fér hég savitt géller garageplatser. Inte heller i 6vrigt har
framkommit anledning att frangd skattemyndighetens talan i denna del. Denna
skall provas med stod av 31 kap 3 § 7 FTL. - Domslut. - For taxeringsdren
1987-1989 utgér ifrdgavarande taxeringsenheter skattefri specialenhet,
kommunikationsbyggnad (kod 829). - Lansratten éandrar
fastighetstaxeringsnamndens beslut 1990 pa satt framgar av bilaga 1 (har
utesluten). - Lansratten forordnar att for 1987 skall ifrdgavarande
taxeringsenhet betecknas Norrmalm 5:1, byggnad &. Fér 1988-1989 skall
ifrdgavarande fastighet betecknas Terminalen 1.

I 6verklagande hos Kammarratten i Stockholm yrkade bolaget med avseende
pa den sarskilda fastighetstaxeringen 1990 att kammarratten skulle undanrsja
det taxeringsvarde som lansratten 3satt byggnad och mark pa
taxeringsenheten Terminalen 1 och indela byggnaden pa taxeringsenheten som
specialbyggnad, kommunikationsbyggnad, till féljd varav taxeringsenheten som



skattefri inte skulle 8sattas ndgot taxeringsvérde. - For det fall kammarratten
skulle finna att byggnaden skulle indelas som hyreshusenhet yrkade bolaget att
de av skattemyndigheten i sarskild ordning anforda besvdren skulle avvisas. -
For det fall kammarratten skulle finna att taxeringsenheten skulle indelas som
hyreshusenhet samt kammarratten ta upp skattemyndighetens i sarskild
ordning anférda besvar till provning och bifalla dessa savitt avser
riktvardeomrade, yrkade bolaget att taxeringsvardet skulle bestdammas till 613
mkr berédknat utifran ett arligt hyresvarde om 1 500 kr per kvm bruksarea
kontor, 570 kr per kvm bruksarea restaurangyta och 4 000 kr per garageplats.
Harutbver yrkade bolaget att taxeringsvardet skulle sattas ned med ytterligare
39,7 mkr avseende kostnaden for 3terstdende byggnadsarbeten. - Bolaget
uppgav sammanfattningsvis som grund for sin talan att
dvervagandebeddmningen utférd pd terminalbyggnaden gav vid handen att
tillamplig hjalpregel pa grund av byggnadsdelarnas utformning var en
jamférelse av volymen, att kostnaderna per volymenhet for respektive del var
fullt jdamforbara, varfér en volymjamforelse kunde laggas till grund for
huvudsaklighetsbedémningen och att dven en jamférelse av nedlagda
byggnadskostnader utvisade att kommunikationsdelen évervagde.

I eget 6verklagande yrkade skattemyndigheten att taxeringsenheten skulle
indelas som hyreshusenhet dven taxeringsaren 1987-1989. Som grund harfér
anforde skattemyndigheten bl.a. féljande. Av bl.a. 3 kap. 2 § FTL framgar vilka
byggnader som skall undantas fran skatteplikt. De definitioner av
byggnadstyper som ges i 2 kap. FTL m&ste avse fardigstallda byggnader. Det
vore annars onddigt att hdnvisa till att undantaget fran skatteplikt dven
omfattar specialbyggnad under uppférande. Slutsatsen blir darfér, dtminstone
nar det galler en helt ny byggnad under uppférande, att byggnadstypen skall
bestémmas redan vid forsta taxeringstillfallet.

Skattemyndigheten bestred bifall till bolagets yrkande avseende taxeringsaret
1990 och uppgav bl.a. som huvudsaklig installning att en sammantagen
beddémning enligt vedertagen tillampning av évervagandeprincipen, dar area-
och volymjamforelser ar grundlaggande, visade att byggnaden uppenbart var
inrdttad som hyreshus och att nagot annat inte hade visats. -
Skattemyndigheten medgav att taxeringsvérdet for taxeringsaret 1990 sattes
ned till 613 mkr men bestred yrkandet att taxeringsvardet skulle sattas ned
med ytterligare 39,7 mkr. Som grund fér bestridandet anférde
skattemyndigheten att bolaget inte lamnat ndgon narmare redovisning for
kostnaderna.

Bolaget bestred skattemyndighetens yrkande avseende taxeringsdren 1987-
1989.

Kammarratten féretog syn och héll muntlig férhandling i malet.

Kammarratten i Stockholm (1998-09-02, Anclow, Avellan-Hultman, Hellner,
referent och sarskilda ledamoterna Jacobsson, Asbrink) yttrade: Domskal -
Taxeringsaret 1990. - Enligt 2 kap. 2 § FTL skall byggnader indelas i
byggnadstyper av vilka i detta mal &r av intresse hyreshus och specialbyggnad.
Som hyreshus indelas byggnad som ar inrdttad bl.a. till kontor, butik, hotell,
restaurang och liknande. Som specialbyggnad indelas bl.a. byggnad som
anvands for allmanna kommunikationsandamal. - Byggnaden - kammarratten
delar lansrattens uppfattning att det i malet &r frdga om en byggnad - &r
uppférd pa ett dack éver en del av SJ:s bangard. Décket vilar pa pelare. Det
finns inga vaggar runt sparplanet. Byggnadskroppen omfattar nio vaningsplan
varav de tre nedre planen upptas av bussterminal, hotell och restauranger. De
évriga sex planen rymmer kontor och liknande. Byggnaden innehaller saledes
en del som &r inrattad till kontor och en del som anvdnds som specialbyggnad.
- Enligt 2 kap. 3 § forsta stycket FTL skall vid nu angivna férhallanden
byggnadstypen bestdmmas med hansyn till det &ndamal som byggnaden till
Overvagande del ar inrattad for och det satt som byggnaden till 6vervagande
del anvands pa. - Fraga i malet géller sdledes om byggnaden till dvervagande



del ar inrattad som kontor m.m. eller till dvervdagande del anvands for
kommunikationsdndamal. Med 6évervidgande del menas i detta sammanhang
mer an 50 procent av byggnaden. - Utredningen i malet har, i syfte att visa
vilken del av byggnaden som 6vervager, koncentrerats kring en jamforelse av
arealer, volymer, varde och produktionskostnader. Frégan vilken
jamforelsegrund som bor valjas ar dock inte sjdlvklar med hansyn till att
byggnadens olika delar &r utférda pa helt olika sétt och har helt olika
funktioner. - Ndgon direkt ledning fran férarbeten och praxis fér hur
o6vervagandebedémningen skall utféras saknas. Dock ar féljande av intresse. -
Fastighetstaxeringskommittén anfor i sitt betankande, SOU 1979:32 s. 194 f.
att frdgan bor bedémas utifrdn enkla storleksmatt som area eller volym om
byggnadsdelarna ar ndgorlunda jamférbara. Om byggnadsdelarna ddremot har
en helt olikartad utformning och beskaffenhet skall huvudsakligheten avgoras
med ledning av delarnas varde. Betraffande mer komplicerade fall anfor
kommittén att en helhetsbedémning boér ske for att ett rattvisande resultat skall
kunna erhallas. - I Riksskatteverkets anvisningar framhalls vardet som det
mest rattvisande kriteriet. Okomplicerade fall kan emellertid avgéras med
ledning av area eller volym. Om emellertid byggnadsdelarna har vasentligen
olika anvandning och utformning och en hyressattning inte ar mojlig, som t.ex.
for kommunikationsanlaggningar och kyrkor, anses byggnadskostnaderna for
de olika delarna kunna tjana till ledning. - Lansrattens bedémning utgar frén
byggnadsdelarnas respektive varde. Enligt kammarrattens uppfattning maste
en s3dan bedémning ske med utgdngspunkt fran att det &r méjligt att
bestamma ett marknadsvarde for bada byggnadsdelarna. I férevarande fall
kan, enligt gangse fastighetstaxeringsprinciper, ett marknadsvarde bestammas
for byggnadens hyreshusdel, pd basis av utgdende hyror. - Fér
kommunikationsdelen géller daremot att ndgon marknadshyra inte kan
bestammas. Den anvénds for, och far inte anvandas for annat &n,
kommunikationsdndamal. Kammarratten finner darfor, till skillnad frén
lansratten, att det inte &r méjligt att basera en jamfdrelse pa en bedémning av
de olika delarnas marknadsvéarden. - I de fall en marknadsvéardering inte 13ter
sig goras kan en jamférelse grundad pa produktionskostnaderna bli aktuell.
Eftersom denna metod inte aterspeglar byggnadsdelarnas varden innehaller
den dock stora osdkerhetsmoment. Bolaget 8beropar i detta sammanhang en
kostnadsutredning utférd av Ake Larsson Byggare. Utredningen syftar till att
visa vad kostnaden skulle ha varit om den kommersiella funktionen i
byggnaden uppférts som en fristdende byggnad. Utredningen baseras pa av
Ake Larsson Byggare tidigare utférda projekt. Kammarrétten vill inte i och for
sig ifrégasatta den analys som har utforts av Ake Larsson Byggare. Analysen
bygger dock pd en jamfdérelse mellan en verklig byggnation och en ténkt sadan.
Utgangspunkten fér en bedémning av produktionskostnadernas férdelning
maste enligt kammarratten vara vad som faktiskt nedlagts p& det objekt varom
frdga &r. Den av Ake Larsson Byggare valda metoden innebar att samtliga
kostnader som ar att hanfora till den speciella byggnadskonstruktionen kommer
att hanforas till kommunikationsdelen. Det har inte i malet pa ndgot satt visats
hur stora dessa s.k. 6verkostnader &r. Det framstar ocksa, enligt
kammarrattens mening, som mycket svart att bestimma en eventuell
fordelning av sadana kostnader. Dock bér en rimlig férdelning, i den man en
sadan dverhuvudtaget skulle vara méjlig, innebara att merparten belastar
hyreshusdelen eftersom dessa kostnader ar en férutsattning fér att bygga
hyreshusdelen. Kammarratten finner mot bakgrund av namnda osakerhet och
svarighet att inte heller en jamfoérelse av produktionskostnaderna &r en
framkomlig vag for att bedéma vilken byggnadsdel som 6évervager. - Bolaget
har redovisat areor i byggnaden med; kommunikationsdelen 49 194 kvm,
hyreshusdelen 54 627 kvm och 6vriga utrymmen 7 578 kvm.
Skattemyndigheten har invant att Café Wasa och Arkadgatan bor hanféras till
hyreshusdelen och efter justering ansett att ytorna férdelar sig med 46 854
kvm pa@ kommunikationsdelen, 56 967 kvm pa hyreshusdelen och 7 578 kvm
pa 6vriga utrymmen. I tomtrattskontraktet anges ytorna enligt féljande.
Bangard 22 100 kvm, bussterminal 13 000 kvm, bussgata éppen 4 500 kvm,
kontor och butiker 54 400 kvm, garage 6 300 kvm och tekniska utrymmen,
6ppen area 8 800 kvm. - Vad galler volymer har bolaget redovisat dessa med;



kommunikationsdelen 319 247 kbm, hyreshusdelen 169 341 kbm och 6vriga
utrymmen 32 030 kbm. - Skattemyndigheten redovisar byggnadens volymer,
framst med utgdngspunkt frdn tomtrattskontraktet, med; kommunikationsdelen
197 600 kbm och hyreshusdelen 188 170 kbm. Hartill tillagger
skattemyndigheten bl.a. att lufthavet under glastaket skall beaktas som volym
som tillkommer hyreshusdelen. - Bolaget har harefter bemott
skattemyndighetens redovisning och uppger att en volymjamforelse baserad pd
tomtrattskontraktets arealuppgifter och uppdelning av utrymmen medfor att
kommunikationsdelens volym 275 000 kbm klart 6vervager hyreshusdelens
volym 182 000 kbm. Bolaget redovisar dessutom en volymférdelning dar vissa
korrigeringar gjorts for olika delutrymmen varvid kommunikationsdelen
redovisas med 285 813 kbm och hyreshusdelen med 181 760 kbm. -
Kammarratten finner att samtliga matningar vad avser arealen ger en 6vervikt
for hyreshusdelen. De redovisade siffrorna for volymférdelningen ger 8 andra
sidan en dvervikt for kommunikationsdelen. Overvikten varierar beroende
framst pa hur vissa delutrymmen, bjélklag m.m. beréknas paverka respektive
volym. - Kammarratten delar skattemyndighetens instédllning att volymer som
ar beldagna i h6jd med kontorsplanet bér hanféras till hyreshusdelen av
byggnaden. Hartill skall &ven laggas att bdde nar det galler areal och volym har
jamférelse gjorts mellan ytor/volym i 6ppna utrymmen utan vaggar och
ytor/volymer i slutna utrymmen i hyreshusdelen. Enligt kammarrattens mening
&r en sddan jamférelse inte rattvisande utan areor och volymer i slutna
utrymmen bor vid en jamforelse vaga tyngre an areor och volymer i 6ppna
utrymmen. - En sammantagen bedémning av arealerna och volymernas
férdelning pa de olika byggnadsdelarna, &vensom den allmanna bild av
byggnaden som kammarratten iakttagit vid syneforattningen, ger enligt
kammarrattens uppfattning en évervikt for hyreshusdelen av byggnaden.
Byggnaden pa fastigheten Terminalen 1 skall hdrmed indelas som hyreshus. -
Bolaget yrkar, for det fall byggnaden indelas som hyreshus, att
skattemyndighetens yrkande om extra ordindra besvar skall avvisas. -
Kammarratten finner, jfr RA 1997 ref. 20, att lansratten gjort en riktig
bedémning da besvéren upptagits till prévning med stéd av 31 kap. 3 § 5 FTL. -
Vad slutligen avser taxeringsvardet finner kammarratten skaligt att, i enlighet
med parternas samstammiga installning, i ett forsta led bestdamma
taxeringsvardet till 613 mkr. Bolaget yrkar harutdver att taxeringsvardet satts
ned med ytterligare 39,7 mkr avseende 3terstaende byggnadsarbeten.
Kammarratten, som dels noterar att slutsammantradet fér besiktning agde rum
den 14 december 1990 och dels anser att det saknas anledning att betvivla
uppgiften om aterstdende byggnadskostnader, medger ytterligare nedsattning
av taxeringsvardet med 39,7 mkr. - Taxeringsdren 1987-1989 - Enligt 3 kap. 2
§ FTL skall speualbyggnad under uppférande undantas fran skatteplikt. Enligt
kammarrattens menmg maste fragan om skatteplikt for byggnad under
uppférande bedémas sa 1dngt mojligt efter hur byggnaden skall klassificeras
nar den ar fardigbyggd. I forevarande fall innebar detta att byggnaden
taxeringsaren 1987-1989 skall indelas som hyreshus och darmed vara
skattepliktig. - Domslut - Kammarratten undanréjer lansrattens beslut i fraga
om taxeringsdren 1987-1989 och faststéller fastighetstaxeringsndmndens
beskattningsatgérder. - Med &ndring av lansréttens beslut i fraga om
taxeringsaret 1990 bestammer kammarrétten taxeringsvérdet till 573,3 mkr,
varav 297 mkr markvarde och 276,3 mkr byggnadsvarde. - Kammarratten
forordnar med stdd av 12 kap. 3 § sekretesslagen (1980: 100) att sekretessen
enligt 9 kap. 1 § samma lag skall bestd fér de uppgifter om enskilds personliga
och ekonomiska férhallanden som férebringats vid kammarréttens muntliga
forhandling inom stédngda doérrar och som inte tagit in i denna dom.

Bolaget 6verklagade och yrkade att byggnaden pa taxeringsenheten Norrmalm
5:1/Terminalen 1 skulle indelas som specialbyggnad, kommunikationsbyggnad,
vid fastighetstaxeringarna vart och ett av aren 1987-1990, med féljd att
taxeringsenheten som skattefri inte skulle 8s&ttas nagot taxeringsvérde. I frdga
om 1990 &rs sarskilda fastighetstaxering yrkade bolaget vidare att de av
skattemyndigheten hos lansratten anférda besvaren i sarskild ordning skulle
avvisas. Bolaget yrkade dven ersattning for kostnader i Regeringsratten med 1



552 000 kr, exklusive mervérdesskatt, varav 1 152 000 kr avsag
advokatarvode for 960 timmars arbete och 400 000 kr arvode till tva anlitade
sakkunniga experter.

Till stdd for sin talan anforde bolaget bl.a. foljande. Eftersom byggnaden delvis
ar inrattad som kontorsbyggnad och delvis anvands for
kommunikationsdndamal kan byggnaden indelas som antingen hyreshus eller
kommunikationsbyggnad forst efter en 6vervagandebedémning enligt 2 kap. 3
§ FTL. Jamfdrelsen mellan byggnadsdelarna vid en sddan
dvervagandebeddmning skall baseras p& byggnadsdelarnas vérden, berdknade
enligt de varderingsmetoder som tillampas vid fastighetstaxering. I FTL, liksom
i tidigare fastighetstaxeringslagstiftning, ar marknadsvardet den
varderingsgrund som galler for den fasta egendomen. De varderingsmetoder
som kommer till anvandning vid uppskattningen av marknadsvardet ar
ortsprismetoden, avkastningsmetoden och produktionskostnadsmetoden (5
kap. 5 § FTL). - De varden som &r mojliga att bestdmma, med utgdngspunkt
fran de foreskrifter och rekommendationer som géllde vid allman
fastighetstaxering 1988, ar dels marknadsvardet for hela byggnaden, dels
marknadsvardet for hyreshusdelen. Marknadsvardet fér hela byggnaden kan
faststdllas med ledning av produktionskostnadsmetoden. Produktionskostnaden
for hela byggnaden i fardigt skick &r 1990 uppgick till 1 382 mkr i 1986 ars
kostnadsldge. Marknadsvardet pd hyreshusdelen kan bestammas i enlighet med
en ortsprisrelaterad avkastningsmetod. Hyreshusdelen bér darvid 8sattas ett
taxeringsvarde om 316 mkr i fardigt skick, vilket taxeringsvarde motsvarar ett
marknadsvarde om 420 mkr (316 mkr x 1,33). Marknadsvardet av
kommunikationsdelen kan sdledes bestammas till skillnaden mellan
byggnadens totala varde, 1 382 mkr, och hyreshusdelens varde, 420 mkr, eller
till 962 mkr. - En direkt férdelning av den totala kostnaden pa respektive
byggnadsdel med hénsyn till pd vilken byggnadsdel material och
arbetskostnader nedlagts ar inte méjlig att géra pa grund av byggnadens
komplicerade utférande och det integrerade forhallandet mellan hyreshusdelen
och kommunikationsdelen. Detta utesluter dock inte mdjligheten att géra en
jamforelse av kostnaderna fér byggnadsdelarna. Bolaget har 13tit utreda vad
byggnadskostnaderna skulle ha uppgatt till for en lika stor kontorsbyggnad med
samma standard och grundlaggningsférhallanden och i samma lage som
hyreshusdelen i byggnaden. Dessa kostnader uppgar till 450 mkr i 1986 &rs
kostnadsniva. Aterstdende del av de totala byggkostnaderna utgérs i allt
vasentligt av kostnaderna for att utfdéra sjalva kommunikationsdelen. - Det ar
felaktigt att pasta att man vid en bedémning av de olika delarnas
marknadsvarden méste basera denna pa en jamférelse av delarnas vérden
beraknade var fér sig och enligt samma metod. I
Fastighetstaxeringskommitténs betankande (SOU 1979:32 s. 454 f.) anf6rs att
om en byggnad &r inréttad for vasentligt olika &ndamal, exempelvis en
kyrkolokal i ett hyreshus, det fran varderingsteknisk synpunkt ar enklast och
naturligast att de olika delarna av byggnaden varderas var for sig. Varje del av
byggnaden boér, sags det, darvid behandlas som om den vore en byggnad.
Vidare anfér kommittén bl.a. att, om taxering sker, hyreshusdelen bor varderas
i enlighet med de regler som galler for hyreshus och kyrkodelen enligt de regler
som kan finnas for vardering av kyrkor. I sisthamnda hanseende torde, sags
det, ndgra generella varderingsnormer inte kunna uppstéllas utan vardet far
faststallas efter en individuell vardering i varje enskilt fall, eventuellt med
ledning av de varderingsregler som har meddelats fér industribyggnader eller
andra byggnadskategorier av liknande art som den som varderingsenheten
avser. Fastighetstaxeringskommitténs férslag ledde till bestammelsen i 6 kap. 5
§ FTL, enligt vilken en byggnad som &r inrédttad for vasentligt olika andamal far
indelas i mer an en varderingsenhet, dvs. egendom som varderas for sig, om
det underlattar varderingen. - I specialmotiveringen till 1 kap. 6 § FTL (prop.
1979/80:40 s. 192) sags bl.a. att regler om den s.k. anvéandningstidpunkten
tidigare gallt endast i fraga om en fastighets skattepliktsférhallanden men att
enligt forslaget den regeln uttryckligen skall gélla vid beddmningen av
beskattningsnatur, vardering m.m. Har sl3s saledes klart fast att
anvandningstidpunkten skall gdlla vid skattepliktsbedémningen, indelningen i



byggnadstyper och taxeringsenheter, grundade pa anvéndningen. Det medfér
bl.a. att, nar det pd en fastighet vid anvandnings- och beskaffenhetstidpunkten
finns en byggnad under uppférande med blandad anvandning eller
beskaffenhet, en dvervdgandebedémning enligt 2 kap. 3 § FTL maste
genomfdras vid varje taxeringsars ingang. I detta fall &r det inte frdga om en
byggnad som inte anvands. Under hela byggnadstiden och sdledes vid
anvandningstidpunkterna for 1987-1989 ars taxeringar var anvandningen for
kommunikationsdndamal den enda anvandning som férekom. D3
departementschefen (a. prop. s. 81 f.) ville ge specialbyggnader under
uppférande en férmanligare behandling &n den mark till specialbyggnad som
framst foranlett uttalandet, avsags inte att astadkomma en férsamring i fraga
om skatteplikten fér de byggnader under uppférande som redan vid en intraffad
anvandningstidpunkt anvands foér skattefri verksamhet, dvs. som
specialbyggnad. Departementschefsuttalandet torde narmast ha tillkommit for
att goéra det mojligt att fran skatteplikt undanta sddana byggnader trots att de
inte anvandes (darfoér att de var under uppférande). Det torde ha uppfattats
som en stérande ordning att exempelvis en skola skulle vara féoremal for
beskattning medan den uppférdes nar den sedan som fardig byggnad skulle
undantas fran beskattning. Den férmansregel som bl.a. med denna motivering
inférdes i 3 kap. 2 § FTL medfér givetvis inte ndgon férandring av de uttryckliga
reglerna i 1 kap. 6 § om anvandnings- och beskaffenhetstidpunktens betydelse.

Skatteverket bestred bifall till dverklagandet. Verket éverlamnade till
Regeringsratten att beddéma skéligheten i bolagets yrkande om ersattning for
kostnader.

Verket anférde bl. a. féljande. Huvudregeln vid bedédmningen enligt
Overvagandeprincipen skall vara en jamforelse av varden. Det varde som
beraknats av bolaget for kommunikationsdelen ar inte korrekt eftersom detta
utgor en restpost av skillnaden i varde mellan byggnadens totalvarde, berdknat
som en icke marknadsanpassad produktionskostnad, och hyreshusdelens
varde, beraknat enligt avkastningsmetoden. Produktionskostnaden
representerar ju hdr enbart storleken pa nedlagda kostnader, inte det
marknadsvarde som byggnaden motsvarar, och beraknat marknadsvarde for en
byggnadsdel kan aldrig utgéra nettot mellan en kostnad och ett varde. Den
helhetsbedémning som legat till grund fér kammarrattens dom ar den enda
metod som praktiskt &r maojlig att tillampa i det enskilda fallet, varfor den
aktuella byggnaden fastighetstaxeringsaret 1990 skall indelas som hyreshus. -
N&r man har att géra med en byggnad under uppférande maste man véga in
hur denna byggnad kommer att anvandas nar den &ar fardig. Denna beddmning
vinner stod av forarbetena till 3 kap. 2 § FTL. Dar anges att fran skatteplikt
skall undantas specialbyggnad, sadan byggnad under uppférande samt
tomtmark och 6vrig mark som hor till byggnaden. I férarbetena (prop.
1979/80:40 s. 81 f. och s. 195) anges att det klart skall framga av
omstandigheterna att byggnaden nar den ar fardig kommer att anvdandas for
ett skattefritt andamal. Av forarbetsuttalandet kan sdlunda den slutsatsen dras
att det ar byggnadens slutliga utformning som ar avgdrande for bedémningen
av skattefrihet och skattefriheten forutsatter harvid fullsténdig klarhet i vad
som &r det framtida skattefria &ndamalet - vid tvivelsmal i denna fraga skall
byggnaden taxeras som varande skattepliktig.

Regeringsratten (2004-05-03, Ragnemalm, Eliason, Hulgaard, Dexe, Kindlund)
yttrade: Skalen fér Regeringsrattens avgérande. Nar det gdller taxeringen 1990
delar Regeringsratten kammarrattens uppfattning att en sammantagen
bedémning av omstandigheterna i malet leder till att byggnaden skall inordnas
under byggnadstypen hyreshus. Savitt géller bolagets yrkande rérande
besvéren i sarskild ordning ansluter sig Regeringsratten ocksa till
kammarrattens uppfattning.

I frAga om taxeringarna évriga aktuella ar kan konstateras att det av FTL inte
klart framgdr vad som &r avgérande vid bedémningen av hur en byggnad under
uppférande skall inordnas. Regeringsratten anser - i likhet med kammarratten -



att det ligger narmast till hands att en byggnad skall kategoriseras pd samma
satt under tiden fér uppférandet som i fardigt skick. I forevarande fall bor
noteras att, sdvitt framgar av handlingarna, uppférandet av byggnaden
bedrivits kontinuerligt och i 6verensstimmelse med vad man fran borjan
avsett. Vid dessa férhallanden skall byggnaden hanféras till hyreshus dven vid
1987-1989 ars taxeringar. Den omstandigheten att uppférandet pagatt under
flera &r och att den del som hunnit uppféras vid ingdngen av respektive ar
framst avsett och anvénts for kommunikationsandamal ger inte anledning till
en annan bedémning.

Med hansyn till att malet galler frdgor av intresse for rattstilldmpningen bér
bolaget beviljas ersattning for kostnader i Regeringsratten.

Ersattningen kan skdligen bestammas till 100 000 kr.

Regeringsrattens avgdrande. Regeringsratten avslar éverklagandet.
Regeringsratten beviljar bolaget ersattning enligt lagen (1989:479) om
ersattning for kostnader i drenden och mal om skatt, m.m. med 100 000 kr fér
kostnader i Regeringsratten.

Regeringsratten faststaller vad kammarrdtten beslutat om sekretess.

Foredraget 2004-03-31, féredragande Bolin, malnummer 7438-7441-98

Sokord: Fastighetstaxering
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