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Vid fastighetstaxering av ett hyreshus som ar féremal for
en genomgripande ombyggnation har restvardet av
byggnadsstommen beaktats.

7 kap. 12 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152)

Hogsta forvaltningsdomstolen meddelade den 21 juni 2021 féljande
dom (mal nr 3936-19).

Bakgrund

1. Vid fastighetstaxering ska ett taxeringsvarde bestammas for varje
skatte- och avgiftspliktig taxeringsenhet. Aven delvérden, sdsom
byggnadsvarde och markvérde, ska bestdmmas. Summan av
delvardena utgdr taxeringsenhetens taxeringsvéarde. Som huvud-
regel galler att taxeringsvérdet ska bestammas till 75 procent av
taxeringsenhetens marknadsvarde berdknat med hénsyn till det
genomsnittliga prislaget tva ar fore fastighetstaxeringen.

2. For en byggnad som ar under uppférande finns en sarskild
varderingsregel, som innebdr att vérdet av byggnaden ska
bestdmmas till halften av nedlagda kostnader. Dessa kostnader ska
omraknas till det genomsnittliga kostnadsléaget tva ar fore taxerings-
aret.

3. AMF Pensionsforsakring AB innehar en fastighet med
tomtratt. Pa fastigheten finns ett hyreshus som den 1 januari 2016
var foremal for en omfattande ombyggnation och darfor var i det
narmaste helt evakuerad.

4. Skatteverket beslutade vid forenklad fastighetstaxering
2016 att taxera byggnaden som under uppférande och att
bestimma byggnadsvardet till 336 miljoner kr. | byggnadsvérdet
ingick hélften av nedlagda kostnader for ombyggnationen
(237 miljoner kr) samt ett tillagg for restvardet av den kvarvarande
byggnadsstommen (99 miljoner kr). Stomtillagget beréknades till
25 procent av genomsnittlig nyproduktionskostnad for en byggnad
av motsvarande storlek.

5. Stomtillagget motiverades pa foljande satt. Varderingsregeln
for byggnad under uppforande avser i forsta hand det fallet att en
byggnad nyuppfors. Nar regeln tillampas pa en ombyggnation bor
inte bara ombyggnadskostnaderna beaktas utan &ven vérdet av
resterande bebyggelse bor l&ggas till for att battre avspegla
byggnadens marknadsvarde. Skatteverket ansag att den halvering
av nedlagda kostnader som ska ske enligt varderingsregeln endast
omfattar ombyggnadskostnaderna.
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6. Bolaget dverklagade till Forvaltningsratten i Stockholm som
avslog Overklagandet.

7. Bolaget dverklagade vidare till Kammarréatten i Stockholm dar
Skatteverket tillstyrkte att byggnadsstommens restvarde skulle
halveras i enlighet med vad som galler fér ombyggnadskostnaderna.
Kammarratten bifoll overklagandet delvis och beslutade att
stomvardet skulle halveras.

Yrkanden m.m.

8. AMF Pensionsforsakring AB yrkar att stomtillagget ska
undanrdjas och att ersattning ska medges for ombudskostnader i
forvaltningsratten och kammarratten med, som det far forstas,
182 350 kr. Vidare yrkar bolaget erséttning for kostnader i Hogsta
forvaltningsdomstolen med 119 700 kr. Bolaget anfor féljande.

9. 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 schablon-
maéssigt beraknat stomtillagg. | bolagets fall innebér stomtillagget
att stomvardet blir foremal for dubbelrakning, eftersom det i de
nedlagda kostnaderna for ombyggnationen ingar kostnader for
forstarkning av stommen.

10. Skatteverket anser att 6verklagandet och erséttningsyrkandet
ska avslas samt anfor foljande. Saval nybyggnationer som
byggnader under genomgripande ombyggnation ska taxeras enligt
varderingsregeln for byggnad under uppforande. Detta innebar att
vardet ska berdknas till halften av nedlagda kostnader, varmed
avses kostnaderna for att uppfora byggnaden. Vid nybyggnation
ingar kostnader for byggnadsstommen och sadana kostnader ska
darfor beaktas aven for en byggnad som ar féremal for en genom-
gripande ombyggnation. Genom att beakta stommens restvérde
behandlas situationerna pa samma satt och syftet ar att taxeringarna
ska bli likformiga och rattvisa. For det fall att ytterligare erséttning
beviljas bor den begrénsas till 20 000 kr per domstolsinstans.

Skélen for avgérandet
Fragan i malet
11. Fragan i malet ar hur vardet av ett hyreshus som &r féremal for

en genomgripande ombyggnation ska bestimmas vid fastighets-
taxeringen.
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Rattslig reglering m.m.

12. 11 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) foreskrivs att
vid fastighetstaxering ska iakttas bl.a. att taxeringarna blir
likformiga och rattvisa.

13. Enligt 5 kap. 1 och 2 8§ ska taxeringsvardet for en skatte-
pliktig taxeringsenhet bestammas till det belopp som motsvarar 75
procent av taxeringsenhetens marknadsvarde. Med marknadsvérdet
avses enligt 3 och 4 88 det pris som taxeringsenheten sannolikt
betingar vid en forséljning pa den allméanna marknaden, beraknat
utifran det genomsnittliga prislaget under andra aret fore taxerings-
aret.

14. Av 7 och 8 88§ framgar att for hyreshusenhet ska delvarden i
form av byggnadsvarde och markvdrde bestdmmas, med
tillampning av bl.a. bestdimmelsen i 2 §. Byggnadsvérde &r vardet
av de byggnader som hor till taxeringsenheten. Summan av del-
vardena utgor taxeringsenhetens taxeringsvarde.

15. 1 7 kap. 8 § anges att byggnadsvarde ar det mervarde som
taxeringsenheten har pa grund av att den ar bebyggd. Enligt 12 §
ska vérde av byggnad under uppférande bestammas till hélften av
nedlagd kostnad. Kostnaden ska omréknas till det genomsnittliga
kostnadslage som géllde under andra aret fore taxeringsaret.

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

17. | Skatteverkets allmanna rad om de allmanna grunderna for
taxeringen och vérdesattningen fr.o.m. 2016 ars fastighetstaxering
(SKV A 2015:15) anges att med byggnad under uppférande bor
avses bl.a. byggnad som indelas som hyreshus dar genomgripande
ombyggnad pagar och byggnaden eller lagenheterna i denna till
Overvagande 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
byggnadsatgardernas karaktar och omfattning, samt vardet av eget
och annans oavldnade arbete (5.1.2).

18. | 3 § Skatteverkets foreskrifter om allménna taxeringsregler
vid forenklad och sérskild fastighetstaxering 2016 (SKVFS 2015:5)
anges att byggnadsvardet for byggnad under uppférande aldrig far
overstiga det byggnadsvarde som skulle ha asatts byggnaden i
fardigt skick.
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Hogsta forvaltningsdomstolens bedémning
Byggnadsvérde

19. Det anges inte narmare vad som avses med byggnad under
uppfdrande i lagtexten eller forarbetena. Begreppet skulle i stallet
definieras i Skatteverkets allmanna rad, det som tidigare bendamndes
anvisningar (prop. 1979/80:40 s. 120).

20. Skatteverket har i de allmanna rad som var géllande for nu
aktuellt taxeringsar, angett att det finns skal att vid véarderingen
jamstélla vissa ombyggnationer av hyreshus med att en byggnad
uppfors. Sa anser Skatteverket bor vara fallet nar ombyggnationen
ar genomgripande och byggnaden till Gvervidgande del har
evakuerats (se punkt 17 ovan). Detta ar ocksa gangse administrativ
praxis och innebdr att en byggnad som &r foremal for en genom-
gripande ombyggnation inte asétts ett byggnadsvarde som ar hogre
an vad byggnaden skulle ha asatts utan tillampning av varderings-
regeln for byggnader under uppforande. Parterna ar éverens om att
ombyggnationen ar sa genomgripande att byggnaden bor varderas
enligt denna varderingsregel.

21. Att en byggnad som ar foremal for en genomgripande
ombyggnation varderas enligt samma principer som galler for en
byggnad under uppfoérande innebdr att bestammelsen i 7 kap. 12 §
fastighetstaxeringslagen ges en vid innebdrd. 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 asatts 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 asatts en byggnad under uppférande. Hogsta
forvaltningsdomstolen delar darfér parternas uppfattning att
byggnaden bor vérderas pa samma satt som en byggnad under
uppférande.

22. 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 sjélva
ombyggnationen beakta &ven restvardet av kvarvarande byggnads-
delar, i det har fallet stommen. En forutsattning for detta ar att
restvirdet av stommen kan anses rymmas inom begreppet "nedlagd
kostnad” i 7 kap. 12 § fastighetstaxeringslagen.

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

24. En grundlaggande princip vid fastighetstaxeringen ar att
taxeringarna ska vara likformiga och réttvisa. Nar varderingsregeln
i 7 kap. 12 § fastighetstaxeringslagen tillampas pa en byggnad som
ar foremal for en genomgripande ombyggnation maste den ges ett
innehall som &r anpassat till det forhallandet att fraga ar om just
ombyggnation och inte nybyggnation. | kostnaderna for en byggnad
under uppfdérande ingar aven kostnaderna for sjalva stommen och
det ar darmed rimligt att motsvarande kostnad beaktas vid en
ombyggnation. Stommens restvarde utgér darmed en nedlagd
kostnad i vérderingsregelns mening.

25. | forevarande fall har Skatteverket uppskattat stommens
varde till 25 procent av kostnaden for att uppféra en ny byggnad av
motsvarande storlek. Berakningen utgar fran statistik som visar att
den genomsnittliga ombyggnadskostnaden vid en totalrenovering
utgdr ca 75 procent av genomsnittlig nybyggnadskostnad, varvid
foljer att 25 procent hanfors till befintliga byggnadsdelar. Bolaget
har invant att denna vérderingsmetod ar alltfor schablonmassig for
att kunna godtas.

26. Fastighetstaxering innebdr oundvikligen en viss schablon-
massig vardering oavsett vilket slag av fastighet det ar fragan om.
Tekniken &r i princip enkel till sin konstruktion och syftet ar att
uppna likformiga och rattvisa taxeringar. En sadan schablonméssig
vardering kan dock i vissa fall leda till ett for hogt vérde. Det &r 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 schablonmassig
och enkel att tillampa (a. SOU s. 513). Mot denna bakgrund bor
Skatteverkets metod for att uppskatta restvardet av stommen kunna
godtas, om inte fastighetségaren visar att den bevarade stommen har
ett betydligt lagre vérde.

27. Aven med beaktande av vad bolaget anfort om de utférda
forstarkningsatgarderna pa stommen saknas skal att franga Skatte-
verkets berakning av stommens varde. Detta varde ska — pa samma
sétt som Ovriga nedlagda kostnader — reduceras till halften, vilket
kammarratten ocksé har gjort. Overklagandet ska darfor avslas.

Ersattning for kostnader

28. Malet avser en fraga som &r av betydelse for rattstillampningen.
Det finns darfor forutsattningar for att bevilja bolaget erséttning for
kostnader i malet. Kammarratten, som bifoll bolagets dverklagande
delvis, beviljade bolaget ersdttning med 50 000 kr i kammarratten
och 7 000 kr i forvaltningsratten. Den beviljade ersattningen avser
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dock aven andra fragor an den nu aktuella. Skal att medge bolaget
ytterligare ersdttning fOr processerna i underinstanserna har inte
framkommit.

29. Bolaget har begart ersattning med 119 700 kr fér ombuds-
kostnader i Hogsta forvaltningsdomstolen. De inledande
kostnaderna har avser en gemensamt ford process i ytterligare tva
mal, som provningstillstdnd 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 argumentation. Slutligen &r den ingivna
specifikationen dver kostnader summarisk. Erséttning for ombuds-
kostnader i Hogsta forvaltningsdomstolen bor bestdmmas till
skaliga 40 000 kr.

Hdogsta forvaltningsdomstolens avgérande
Hogsta forvaltningsdomstolen avslar 6verklagandet.

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

Hogsta forvaltningsdomstolen faststaller vad kammarratten har
beslutat om sekretess.

I avgorandet deltog justitieraden Jaderblom, Knutsson, Nymansson,
Bull och Gaverth. Féredragande var justitiesekreteraren Elin Sedin.

Forvaltningsratten i Stockholm (2018-03-22, ordférande Nistér):

Byggnad under uppférande och stommens restvarde

Det &r ostridigt att byggnaden pa fastigheten &r under uppférande. Fragan
i denna del & om det vid fastighetstaxering ska bestdammas ett varde for
en kvarvarande stomme ndr byggnaden ar foremal for en omfattande
ombyggnation (stomtillagg).

Enligt 7 kap. 12 § fastighetstaxeringslagen, FTL, ska vardet av byggnad
under uppforande bestdmmas till halften av nedlagd kostnad.

I betdnkandet (SOU 1979:32 s. 513) anges att ovan namnda
bestammelse ar schablonmassig och mestadels ger ett for Iagt
byggnadsvarde, men att den dndad bor godtas med tanke pa att den ar
mycket enkel att tillampa och forutsétts ha betydelse under endast en
kortare tid. Det anges ocksa att byggnadsvardet efter fardigstallandet som
regel kommer att ha undergatt en sddan andring som kravs for att ny
taxering av fastigheten skall far ske.

Enligt Skatteverkets allméanna rad (SKV A 2009:26 och SKV A
2015:15) om allménna grunder for taxeringen och vérdesattningen vid
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2010 ars respektive 2016 ars fastighetstaxeringar jamstalls byggnad under
uppforande med byggnad dar genomgripande ombyggnad pagar och
byggnaden till 6vervagande del har evakuerats. | de allmanna raden
avseende 2010 ars fastighetstaxering finns ett tillagg enligt foljande.
Reduceringen med 50 procent boér vid ombyggnader avse endast
ombyggnadskostnaderna och inte restvardet av befintlig bebyggelse.

I det stdddokument Skatteverket hanvisat till, med dnr 131 204518-
07/111, anges att det allmanna radet innebar att restvardet av befintlig
bebyggelse (byggnadsstommen) bor ingd i berdkningen av byggnads-
vardet i det fall taxeringen avser ombyggnad av befintlig bebyggelse.
Vidare anges att i de fall byggnadsstommen beddms ha ett restvarde bor
detta varde normalt inte Gverstiga 25 procent av nybyggnadskostnaden.

Bolaget har anfort att det saknas rattsligt stod for att beakta stommens
restvérde vid vardering av en byggnad under uppférande eftersom detta
inte ndmns i 7 kap. 12 § FTL och inte langre anges i Skatteverkets
allmanna rad. Forvaltningsratten kan konstatera att vad som utgor en
byggnad under uppférande varken definieras i bestdmmelsen eller i
forarbetena utan har lamnats till Skatteverket att utforma. Vad som &r en
byggnad under uppférande har i de allménna raden ansetts omfatta inte
enbart byggnader under nyuppférande utan &ven byggnader som
genomgar genomgripande ombyggnationer. Nar den indirekta
hanvisningen om att ett restvarde for stomme ska bestdmmas i samband
med taxering vid ombyggnad tagits bort i de allménna raden har detta inte
foregatts av nagon andring i lag, férordning eller réttspraxis. Att de
allménna raden andrat ordalydelse, vad galler restvarde for befintlig
bebyggelse vid ombyggnad, ska darfor enligt forvaltningsratten inte tolkas
som att forfarandet inte langre ska tillampas och att ett varde inte langre
ska bestammas i de fall byggnadsstommen har ett restvarde. Aven for
fastighetstaxering 2016 bor darfor ett restvarde for byggnadsstommen
bestammas i enlighet med den tidigare lydelsen av de allménna raden.

Bolaget har anfort att stommen inte ska anses ha nagot restvérde och
att det bor beaktas att nedlagda kostnader for ombyggnationen &ven avser
forstarkningar pa byggnadsstommen eftersom fastigheten har utékats med
tva vaningsplan. Skatteverket har anfort att sa lange som den befintliga
stommen faktiskt inte byts ut eller blir foremal for mycket omfattande
atgarder i samband med den ombyggnation som genomfors sa finns inget
stod for att havda att stommen saknar vérde. Skatteverket har ocksa anfort
att de uppgifter bolaget ldmnat om att de forstarkningsarbeten som utforts
har skett pa grund av att byggnaden utdkats med tva vaningar endast
bekréftar att stommen har ett restvarde. Bolaget har uppgett att kostnaden
for forstarkningsarbetet pd byggnadsstommen har uppgétt till 80 miljoner
kronor. Bolaget har inte specificerat vilka kostnader som ar hanforliga till
forstarkningsarbete pa stommen pa grund av tillbyggnationen pé& hojden
och vilka kostnader som avser atgarder pa grund av stommens befintliga
skick. Forvaltningsratten anser att kostnader som &r héanforliga till
tillbyggnationen inte kan anses visa att stommen saknar restvarde. Det har
inte heller framkommit att den ursprungliga stommen skulle ha varit i ett
sddant skick att den maste atgardas for att vara funktionsduglig.
Forvaltningsratten finner sammanfattningsvis att byggnadsstommen far
antas ha ett restvérde och att det inte har framkommit skal att bestdimma
ett lagre restvarde. Bolagets dverklagande ska avslas i denna del.
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[Forvaltningsratten provade ocksa om justering av taxeringsvardet skulle
goras for avvikande butiksinslag och speciell byggratt for hotell samt for
tomtrattsavgéld. Texten i dessa delar har hér uteldmnats.]

Ersattning for kostnader

Bolaget har inte vunnit bifall till sina yrkanden och malet géller inte fragor

som ar av intresse for rattstillampningen. Inte heller féreligger synnerliga

skal for erséttning. Yrkandet om ersattning for kostnader ska darfor avslas.
— Forvaltningsratten avslar 6verklagandet och yrkandet om ersattning.

Kammarrétten i Stockholm (2019-06-28, Bjernelius Lundahl, Fries och
Bergman):

Restvarde for befintlig byggnadsstomme

Det &r ostridigt att byggnaden pé fastigheten varit i det ndrmaste tomstalld
vid beskaffenhetstidpunkten och genomgatt en sddan genomgripande
ombyggnad att den i enlighet med 7 kap. 12 8 FTL ska taxeras som
byggnad under uppférande.

Byggnadens taxeringsvérde har bestamts till 336 miljoner kr, varav
237 miljoner kr avser hélften av nedlagda vérdehdjande kostnader for
ombyggnationen och 99 miljoner kr vérdet av kvarvarande byggnads-
stomme. Skatteverket har i kammarratten medgett att det i taxerings-
beslutet berdknade restvardet for stommen ska halveras i enlighet med
bestdmmelsen i 7 kap. 12 § FTL.

Taxeringsvérdet ska avspegla en fastighets marknadsvérde. Restvérdet
for befintlig stomme bor déarfor i normalfallet beaktas vid bestimmandet
av vardet for en byggnad som, pd grund av omfattande om- eller
tillbyggnad, taxeras som byggnad under uppforande. Det har betraffande
den nu aktuella byggnaden inte kommit fram nagot som tyder pa att den
kvarvarande bebyggelsen skulle sakna vérde eller att ett restvarde om 49,5
miljoner kr skulle leda till ett for hdgt byggnadsvérde vid taxeringen. Det
som bolaget har fort fram till stéd for bl.a. sitt andrahandsyrkande medfor
inte ndgon annan bedémning.

Overklagandet ska darfor bifallas pa s& satt att restvardet for stommen
bestams till 49,5 miljoner kr och att byggnadsvérdet sétts ned med
motsvarande belopp.

[Kammarratten prévade ocksd om justering av taxeringsvardet skulle
goras for tomtréattsavgald, speciell byggréatt for hotell och for avvikande
butiksandel. Texten i dessa delar har har utelamnats.]

Erséattning for kostnader

Kammarrétten har delvis bifallit bolagets éverklagande. Bolaget har varit
i behov av ombud. Bolaget har darfor rétt till viss ersédttning for sina
kostnader i malet.

Overklagandet har bifallits i fragorna om stomtillagg och justering for
avvikande butiksandel. Bifallet i den sistnamnda fragan beror pd att
bolaget kommit in med det efterfrigade tomtrattsavtalet, vilket hade
kunnat ske tidigare i processen.

Skatteverket har i ett sent skede i processen &ndrat sin instéllning
gallande bade frdgan om speciell byggratt och fragan om stomtillagg.
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Bolaget far darmed anses ha dsamkats extra kostnader. Synnerliga skal for
viss erséttning finns darfor till foljd av detta.

Med hansyn till malets omfattning, hur stor del av malet bolaget fatt
bifall i och vad som i 6vrigt har anfdrts ovan anser kammarrétten att det ar
skaligt med ersattning for kostnader med 50 000 kr i kammarréatten och
7 000 kr i forvaltningsratten.

— 1. Kammarratten bifaller éverklagandet delvis och beslutar att
restvardet for byggnadsstommen pa fastigheten Trollhittan 33 halveras
till 49,5 miljoner kr och att fastighetens markvérde satts ned med
133 756 000 kr pa grund av avvikande butiksandel.

2. Kammarratten avslar overklagandet i 6vrigt i fraga om fastighets-
taxering.

3. Kammarrétten beviljar AMF Pensionsforsékring AB erséttning for
kostnader med 50 000 kr i kammarratten och 7 000 kr i forvaltningsratten.

4, Kammarratten beslutar med stod av 43 kap. 5 8§ offentlighets- och
sekretesslagen (2009:400) att bestdammelserna om sekretess i 27 kap. 1 och
4 88 ska vara tillampliga &ven i fortsattningen for de uppgifter om enskilds
personliga och ekonomiska forhallanden som har kommit fram vid
kammarréattens muntliga férhandling inom stdngda dorrar och som inte
tagits in i denna dom.
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