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Bakgrund

Vid beskattningen av ndringsverksamhet far utgifter for att férvarva byggnader
dras av genom arliga vdrdeminskningsavdrag. Daremot far utgifter for att
forvarva mark inte dras av |6pande utan forst i samband med att marken
avyttras. Om en byggnad foérvarvas tillsammans med den mark som den ligger
o o o . . . . as . as
pa sa maste utgiften for forvarvet darfér férdelas mellan byggnaden och
marken. Detta mal géller om utgiften for att forvarva en tomtrétt med byggnad
ska fordelas pd motsvarande sétt.

Med tomtratt avses nyttjanderatt till fastighet som uppldts under obestdmd tid
for ett visst &ndamal och mot en arlig avgift.

HEBA Hokarangen AB har férvarvat tomtratter med byggnader i form av
hyreshus. Bolaget hanforde hela utgifterna for forvarven till byggnaderna och
beréknade vardeminsknings-avdragen fér byggnaderna pa dessa
anskaffningsutgifter. Skatteverket jamstallde dock tomtratterna med mark och
beslutade att inte medge bolaget hela de yrkade vardeminskningsavdragen
avseende byggnaderna.

Foérvaltningsratten bifdll bolagets 6éverklagande och beviljade bolaget ersattning
for kostnader i malet och i ett mal avseende ett tidigare taxeringsar med 80
000 kr. Férvaltningsritten ansdg att tomtrétter inte utan uttryckligt stéd i lag
kan likstallas med mark vid bedémningen av ratten till vardeminskningsavdrag.
Domstolen fann vidare, med hanvisning till avgérandet RRK R76 1:6 och till hur
rattsfallet har kommenterats i doktrinen, att hela anskaffningsvardet fér
bolagets tomtratter med byggnader skulle hénféras till byggnaderna.

Kammarratten instdmde i forvaltningsrattens bedémning att tomtratt inte kan
likstallas med mark vid tillampningen av bestammelserna om
vardeminskningsavdrag och att hela anskaffningsvardet skulle hanféras till
byggnaderna. Skatteverkets éverklagande avslogs darfor.

Yrkanden m.m.

Skatteverket yrkar att underinstansernas domar ska undanréjas och
Skatteverkets beslut faststdllas. Verket yrkar vidare att bolaget ska vagras



ersattning for kostnader i férvaltningsratten eller, om Hogsta
forvaltningsdomstolen skulle finna att ersattning ska medges, att denna bor
begransas till skdliga 15 000 kr. Skatteverket anfor bl.a. foljande.

Av lagstiftningen framgar att det som galler for fastigheter ska tillampas dven
for tomtratter och att den som innehar en fastighet med tomtratt ska anses
som fastighetségare. Lagstiftaren har sdledes ansett att tomtratt och
dganderatt till fastighet ska behandlas pa ett enhetligt satt. Bolaget ska darfor
anses ha férvarvat byggnaderna tillsammans med den mark som de ligger pa
och anskaffningsutgifterna ska delas upp mellan byggnaderna och marken vid
berakningen av avskrivningsunderlagen for byggnaderna.

Bolaget anser att déverklagandet ska avslas.

Skalen for avgorandet

Fragan i malet

Frdgan i malet &r hur avskrivningsunderlaget fér en byggnad ska bestsammas
nar byggnaden férvarvas tillsammans med en tomtratt.

Réttslig reglering

I 13 kap. jordabalken finns bestdmmelser om tomtratter. Av 1 § férsta stycket
framgar att med tomtrétt avses nyttjanderétt till fastighet under obestamd tid,
for visst &ndamal och mot arlig avgald i pengar. Avtal om tomtratt ska enligt 3
§ uppréttas skriftligen. I 4 § forsta stycket foreskrivs att &andamalet med
upplatelsen och det belopp som avgélden ska utgd med ska framga av
upplatelsehandlingen. Handlingen ska dessutom innehalla de ndrmare
foreskrifter rérande fastighetens anvandning och bebyggelse samt de
bestammelser i 6vrigt som ska gélla i fraga om tomtratten. Av 10 § framgar att
avgalden ska utgd med oféréndrat belopp under vissa tidsperioder, normalt tio
ar om det inte finns en 6verenskommelse om ldngre tid. Vid talan om
omprévning av avgalden ska ratten enligt 11 § andra stycket bestémma
avgalden fér den kommande perioden pa grundval av det virde som marken
har vid tiden fér omprovningen.

Av 2 kap. 6 § tredje stycket inkomstskattelagen (1999:1229), IL, framgar att
vad som sigs om fastighet géller ocksd tomtratt. Av 7 § foljer att den som
innehar en fastighet med tomtratt rdknas som fastighetsagare.

Enligt 19 kap. 4 § IL ska utgifter for att anskaffa en byggnad dras av genom
rliga vardeminskningsavdrag. Dessa ska enligt 5 § berdknas enligt
avskrivningsplan efter en viss procentsats per ar pa byggnadens
anskaffningsvarde. Av 9 § forsta stycket framgar att om byggnaden férvarvas
genom kop ar anskaffningsvardet lika med utgiften for forvarvet.

I 19 kap. 11 § forsta stycket IL féreskrivs att om en byggnad forvarvas
tillsammans med den mark som den ligger pa, anses sa stor del av
ersattningen for fastigheten avse byggnaden som det varde fér byggnaden som
faststallts vid fastighetstaxeringen utgér av fastighetens hela taxeringsvarde.



Hogsta férvaltningsdomstolens bedémning

Berakning av avskrivningsunderlag

Utgiften for att férvarva en byggnad dras av genom arliga
vdrdeminskningsavdrag medan utgiften for att férvarva mark inte far dras av
under innehavstiden. N&r en byggnad forvérvas tillsammans med mark maste
darfor anskaffningsutgiften férdelas mellan byggnaden och marken. For att
underlétta en sddan fordelning finns en proportioneringsregel i 19 kap. 11 § IL
som féreskriver att anskaffningsutgiften ska férdelas i forhallande till
byggnadens och markens taxeringsvarden.

Proportioneringsregeln gaéller enligt ordalydelsen endast om en byggnad
forvarvas tillsammans med mark och syftet med regeln ar att avskilja den del
av ersattningen som avser marken fran avskrivningsunderlaget for byggnaden.
En tomtrattsinnehavare férvarvar inte marken, utan endast en nyttjanderatt till
denna. Den ersattning som férvarvaren av en tomtrétt betalar avser sdledes
inte till ndgon del marken i sig. Den omsténdigheten att det som sidgs om
fastigheter ska galla aven for tomtratter, och att en innehavare av en tomtratt
ska raknas som fastighetségare, forandrar inte detta férhallande.
Bestdmmelsen ar darfor inte tillamplig vid férvarv av tomtratt med byggnad.

Fortfarande galler dock att det endast ar utgiften for att anskaffa sjalva
byggnaden som med stéd av 19 kap. 4 § IL ska dras av genom arliga
vardeminskningsavdrag. Om det vid ett férvarv av en tomtratt med en byggnad
kan anses att en viss del av ersattningen ar hanforlig till tomtrétten sa ska den
delen sdledes i princip inte ingd i avskrivhingsunderlaget fér byggnaden.

Réattsfallet RRK R76 1:6 kan inte anses motsdga det nyss sagda. I det fallet
fann Hogsta forvaltningsdomstolen visserligen att képeskillingen vid det i malet
aktuella forvarvet av en tomtratt med en byggnad fick anses i sin helhet avse
byggnaden. Nagot skél for det stallningstagandet redovisades emellertid inte.
Av rattsfallet kan darfor inte utldasas om domstolen menade att detta ska galla
generellt vid forvarv av detta slag eller om slutsatsen hade sin grund i
omstandigheterna i det enskilda fallet.

Att en uppdelning av ersattningen ska géras mellan den del som avser
byggnaden och den del som avser tomtratten synes vidare dverensstamma
med vad som galler i redovisningen (se kommentarer till FAR:s schema for
balansrakningen i RedR 1, Arsredovisning i aktiebolag).

Det finns emellertid ocksd argument som talar emot att en uppdelning ska ske.
Séarskilt kan framhallas de problem som &r forknippade med att faststélla ett
rattvisande varde pd tomtratten. Vid varderingen maste namligen beaktas att
innehavaren betalar en avgald. Avgéldens storlek bestdms normalt pd sa satt
att den ska motsvara en skalig rénta, ofta den langsiktiga realrantan, pa
markens marknadsvéarde. Vid bedémningen av markvéardet beaktas d&ndamalet
med upplatelsen och de narmare villkor som ska tillampas i fréga om
anvandning och bebyggelse (se SOU 2012:71 s. 16).

Skyldigheten att betala avgald innebar att det finns en skuld, motsvarande det
kapitaliserade vardet av tomtrattsavgalderna, som belastar tomtratten.
Tomtrattens varde &r beroende bl.a. av hur avgélden férhller sig till rantelaget
och hur 18ng tid som 3terstdr innan avgalden ska omférhandlas. Att faststélla
vérdet pa tomtratten torde i praktiken vara férenat med betydande svarigheter
och osakerhetsmoment.



Till detta kommer att ett av syftena med tomtrattsinstitutet ar att eventuell
vardestegring p@ marken ska tillfalla det allménna, som normalt dger
tomtréattsfastigheterna. En riktpunkt nér storleken pa avgéalden ska bestdammas
ar darfor att fastig-hetsagaren under tomtrattsavtalets giltighetstid via
avgalden ska tillféras den del av fastighetens avkastning som ar hanforlig till
marken (se SOU 2012:71 s. 63 f.). Ofta kan ddrmed férutsattas att vardet pd
nyttjanderétten till marken ungeférligen motsvarar vérdet pa skulden, vilket
ignebér att ndgot nettovarde pa tomtratten inte uppkommer eller att detta ar
lagt.

Dessa férhallanden har lett till att tomtrétter i andra sammanhang inte har
dsatts ndgot varde vid beskattningen. Nar den numera upphavda lagen
(1997:323) om statlig férmdgenhetsskatt kom till férdes det t.ex. in en
bestammelse om att fastigheter som innehades med tomtratt skulle tas upp
endast till byggnadsvardet. Darigenom lagfastes tidigare praxis (prop.
1996/97:117 s. 40 och 90). I den likaledes upphavda lagen (1941:416) om
arvsskatt och gavoskatt fanns en foreskrift av den innebdrden att varderingen
av tomtratter skulle ske med beaktande av vardet pa nyttjanderatten till
marken, men svarigheterna vid varderingen ledde i realiteten till att man &ven
vid arvs- och gdvobeskattningen i regel bortsdg fran denna nyttjanderétt (se
SOU 2002:52 del 2 s. 54, jfr aven rattsfallet NJA 1959 s. 304).

Hogsta férvaltningsdomstolen anser mot denna bakgrund att évervdgande skal
talar for att det vid berakning av avskrivningsunderlaget fér en byggnad som
forvarvas tillsammans med en tomtratt kan bortses fran det eventuella vardet
pa tomtratten. Hela ersattningen bor sdledes fa rdknas som anskaffningsvarde
for byggnaden.

Overklagandet ska darfor avslas.

Ersattning for kostnader i forvaltningsratten

Eftersom bolaget har vunnit bifall till sin i férvaltningsratten forda talan har det
ratt till ersattning for kostnader som det skaligen har behovt for att ta till vara
sin ratt. Hogsta férvaltningsdomstolen anser att den ersattning som
forvaltningsratten har beviljat ar skalig.

Overklagandet ska saledes avslas dven i denna del.

Hoégsta forvaltningsdomstolens avgérande

Hogsta forvaltningsdomstolen avslar éverklagandet.

I avgorandet deltog justitierdden Jermsten, Stahl, Baran, Andersson och von
Essen. Féredragande var justitiesekreteraren Johanna Ekback.




Foérvaltningsratten i Stockholm (2015-04-21, ordférande Andersson):

Kan tomtratter skattemadssigt likstallas vid mark?
[text har utelamnad]

Tomtratter likstalls visserligen med fastigheter och tomtrattsdagare med
fastighetsagare i inkomstskattelagens mening. Det framgar dock inte
uttryckligen av lagen att tomtratter likstdlls med mark vid berakning av
anskaffningsvardet. Enligt férvaltningsrattens bedémning skiljer sig radigheten
en marké&gare har éver sin mark fran den radighet en tomtrattsagare har éver
marken genom sin nyttjanderatt. Till skillnad fran en dganderatt upplats
tomtratten for ett visst &ndamal och det utgdr tomtrattsavgéld enligt ett
tidsbegrdnsat avtal. Sarskilt risken for att tomtrattsavgdlden kan komma att
omfdrhandlas vid avtalets slut pdverkar védrdet av tomtratten pa ett satt som
inte ar aktuellt for en markagare. Tomtrattsavtalet kan dven sagas upp av
markagaren. Regeln om att likstalla tomtratter med fastigheter vid
inkomsttaxering inférdes pa inrddan av Lagradet utan ndrmare skrivningar om
huruvida tomtratter ska likstallas med mark (prop. 1999/2000:2 del 2 s. 26 och
375). Ngot stdd i rattspraxis for Skatteverkets installning saknas. P& grund av
de skillnader som &nda finns mellan att &ga mark och att endast &ga
nyttjanderatten till mark kan tomtratter, inte utan uttryckligt stdd i lag,
likstéllas med mark vid bedémningen av ratten till vardeminskningsavdrag.

Hur ska anskaffningskostnaden av tomtratter klassificeras?
[text har utelamnad]

I avgbérandet RRK R 76 1:6 ans%g Regeringsratten att hela kdpeskillingen for en
tomtratt med byggnad fick anses avse byggnaden, och kdpeskillingen och
kostnaden for inskrivning av tomtratten utgjorde underlag for berdkningen av
vardeminskning for byggnaden. I skatterattslig doktrin har detta rattsfall, aven
efter inkomstskattelagens inférande, ansetts innebara att ersattningen vid
forvarv av byggnad pa mark som innehas med tomtrétt i regel till sin helhet
hanfors till byggnaden (Andersson m.fl. 2013, Inkomstskattelagen. En
kommentar Del 1 s. 617; Kleerup och Tegnander 2009, Fastigheten och
Skatten s. 45). Nagra uttryckliga regler om berdkningen av anskaffningsvardet
for tomtratt finns inte i inkomstskattelagen. Ddrmed gar det inte att konstatera
att det skett ndgon andring i lagstiftningen som innebér att Regeringsréttens
avgobrande numera blivit obsolet. Rattsfallet ger, i avsaknad av nyare lagregler
eller praxis, visst stdd for att tomtratters anskaffningsvarde ska anses
hanforligt till byggnad vid berakning av vardeminskningsavdrag. Att tomtratter
upplats for ett visst andamal, i allmanhet bebyggelse, talar dven for att hela
anskaffningsvardet ska hanféras till byggnad. Férvaltningsratten anser att hela
anskaffningsvardet for bolagets byggnader med tomtratt ska hanforas till
byggnad vid berakningen av vardeminskningsavdrag. Bolagets dverklagande
ska darmed bifallas.

Ersattning for kostnader

Bolaget har vunnit bifall till sin talan och far mot bakgrund av frdgans art
skaligen anses ha haft behov av visst bitréde for att tillvarata dess ratt. Malen
har innefattat viss skriftvéxling. Bolagets inlagor har emellertid innehallit
mycket upprepningar. Bolaget har yrkat ersattning for bitrédeskostnader foér
115,40 timmars arbete. Férvaltningsritten anser att en del av de atgarder som
vidtagits inte kan ansetts nddvandiga for att tillvarata bolagets ratt. Vid en
samlad bedémning finner darfér férvaltningsratten att bolaget i malen skaligen
ar tillgodosett med ersattning for kostnader med 80 000 kr exklusive
mervardesskatt. - Férvaltningsratten bifaller dverklagandet och upphéaver de



o6verklagade besluten. - Férvaltningsratten beviljar HEBA Hékarangen AB
ersattning for sina kostnader i malen med 80 000 kr.

Kammarréatten i Stockholm (2016-04-12, Eriksson, Hdkansson och Bergman):

Anskaffningsvarde och vardeminskningsavdrag

Av utredningen framgar att bolagets férvérv avser tomtratter med bygg-nader i
form av hyresfastigheter. Bolaget har allts3 inte forvarvat dganderétten till den
mark som byggnaderna ligger pa.

I de vdardeminskningsavdrag som bolaget har gjort avseende byggnad ingar
bdde byggnads- och markvardet. Skatteverket anser att markvérdet inte ska
ingd i avskrivningsunderlaget fér byggnad vid berdkningen av
vardeminskningsavdrag, utan att férdelningsregeln i 19 kap. 11 § IL ska
tillampas. Bolaget anser 3 sin sida att anskaffningsvardet fér byggnad med
tomtratt i sin helhet ska hanféras till byggnad. Bolaget anser darmed att
fordelningsregeln i 19 kap. 11 § IL inte ar tillamplig.

Nagra bestdammelser som uttryckligen tar sikte pa berdkning av an-
skaffningsvérdet for byggnad p& mark som innehas med tomtratt finns inte i IL.
Som fdrvaltningsratten har konstaterat foljer av 19 kap. 11 § IL att om en
byggnad férvérvas tillsammans med den mark som den ligger p&, ska
ersattningen for fastigheten delas upp mellan mark och byggnad. Denna
férdelning gérs med utgdngspunkt i fastighetens taxeringsvarde, vilket &r
uppdelat pa byggnad och mark. Genom fordelningen erh3lls ett
anskaffningsvarde for byggnaden, vilket utgér byggnadens
avskrivningsunderlag. Vardeminskningsavdrag medges med en viss procent av
avskrivningsunderlaget. Nagot vdardeminskningsavdrag fér det belopp som
motsvarar vardet av marken medges inte.

For att bestammelsen i 19 kap. 11 § IL ska vara tillamplig kravs att forvarvet
avser byggnad tillsammans med mark. Frdgan &r dadrmed om tomtréatt kan
likstallas med mark. Det framgar inte uttryckligen av IL att sd &r fallet. I 2 kap.
6 § tredje stycket IL anges att vad som sdgs om fastighet ocksa galler tomtratt.
Som framgar av férvaltningsrattens dom inférdes den bestammelsen pa
inradan av Lagrddet, dock utan narmare skrivningar om huruvida tomtrétter
ska likstallas med mark (prop. 1999/2000:2 del 2 s. 26). Kammarratten
konstaterar vidare att det i samband med inférandet av IL betonades att malet
med lagstiftningsarbetet var att halla materiella frdgor borta och att det skulle
anges om det fanns en avsikt att andra en bestammelse materiellt (a. prop. del
1 s. 478 f.). Enligt kammarrattens mening saknas det i saval férarbeten som
praxis uttalanden som ger stod for att 19 kap. 11 § IL ska tolkas p& s satt att
tomtratt ska likstallas med mark.

Tomtratt &r en nyttjanderatt till fast egendom men har i doktrin, pa grund av
nyttjanderattshavarens stabila rétt till den uppldtna egendomen, ansetts inta
en stallning mellan aganderatt och nyttjanderatt. Skal for detta ar bl.a. att
tomtratt i princip galler under obegransad tid. Vidare galler att om
fastighetsagaren vill séga upp avtalet, vilket det finns vissa mdjligheter att géra
efter 13ng tid, maste denne i sa fall i regel 16sa den byggnad som &r uppférd pa
tomten. Dessutom har en tomtrattshavare ratt att fritt anvanda fastigheten
inom ganska vida ramar och dven i sin tur dverldta tomtrétten, pantsatta den
och uppldta begrénsade rattigheter i den, t.ex. genom uthyrning av ldgenheter
eller genom uppldtelse av bostadsratt. Tomtrattshavarens befogenheter liknar
pa detta vis en dgares. (Se Bengtsson m.fl. 2013, Hyra och annan nyttjanderétt
till fast egendom s. 260).



Mot bakgrund av vad som sagts i foregdende stycke skulle det kunna
argumenteras for att tomtrétt uppvisar sddana likheter med dganderatt att
situationen ar jamforbar med férvarv av byggnad tillsammans med mark. Som
anges i férvaltningsrattens dom finns det dock skillnader mellan att disponera
en fastighet genom &ganderatt jamfort med tomtratt. Tomtratt uppldts for visst
andamal och for tomtratten utgar ett periodiskt vederlag, avgald, som &dven kan
omprdvas. Som anges ovan har fastighetsagaren dven vissa, om an
begrdnsade, mdjligheter att sdga upp avtalet. Kammarratten anser mot denna
bakgrund att det finns tydliga skillnader mellan att aga mark och att inneha
sadan nyttjanderatt till mark som tomtrétt innebér.

Vad som ocks3 talar for att tomtrétter inte bor likstéllas med mark ar att
Hogsta forvaltningsdomstolen i rattsfallet RRK R76 1:6 hanférde hela
koépeskillingen for en tomtrétt till byggnad. Som forvaltningsratten har pépekat
har avgorandet, aven efter IL:s ikrafttradande, i skatterattslig doktrin ansetts
innebéra att ersattningen vid férvarv av byggnad pa mark som innehas med
tomtratt i regel till sin helhet ska hanféras till byggnaden (se t.ex. Andersson
m.fl. 2015, Inkomstskattelagen. En kommentar Del 1 s. 617 ff.).

Sammanfattningsvis saknas det stdd i saval lagstiftning, férarbeten som senare
praxis for att likstalla tomtratt med mark vid tilldmpning av 19 kap. 11 § IL. Vid
sadant forhdllande far RRK R76 1:6 alltjamt anses végledande, trots att det inte
alltid medfor ett materiellt tillfredsstallande resultat. Mot denna bakgrund anser
kammarratten, i likhet med forvalt-ningsratten, att hela anskaffningsvardet for

bolagets byggnader med tomtratt ska hanféras till byggnad vid berakningen av

vardeminskningsavdrag. Overklagandet ska darfor avslds i denna del.

Ersattning for kostnader

Férvaltningsratten beviljade bolaget 80 000 kr mot yrkade 302 570 kr.
Skatteverket har dverklagat forvaltningsrattens dom daven i ersattningsdelen. I
yttrande till kammarratten den 16 oktober 2015 vidhaller bolaget det i
forvaltningsratten framstdllda ersattningsyrkandet. Bolaget har dock inte
Overklagat férvaltningsrattens dom.

Kammarratten konstaterar att bolaget har vunnit bifall till sin talan i
forvaltningsratten. Bolaget ar darfor berattigat till ersattning for kostnader som
det skaligen behdvt for att ta till vara sin ratt. Med beaktande av detta samt
malets art och omfattning anser kammarratten att den erséttning som
forvaltningsratten har beviljat ar skalig och darfér inte ska andras.
Overklagandet ska darfor avsl@s dven i denna del. - Kammarratten avslar
overklagandet.
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