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YRKANDEN M.M.

Nya Siiliskapet (foreningen) vidbéller att justering for sédregna forhéllanden
med anledning av avvikande byggritt ska medges och att ersittning for
kostnader i forvaltningsrétten ska beviljas. Foreningen ansoker 4ven om
ersittning for kostnader i kammarréitten. Féreningen for fram bl.a. foljande.
Skatteverket har vid bestimmande av riktvérdet inte beaktat de restriktioner
som fastigheten &r belastad med. Restriktionerna har en pataglig inverkan pa
marknadsvirdet. Det krivs inte att foreningen visar en generell, ldgre
hyresniva for samlingslokaler i omradet eller att hyran avviker med mer dn
20 procent av hyran for kontor. Nér det géller justering for avvikande eller
speciell byggritt gors justering alltid med utgédngspunkt i skillnaden mellan
den rekommenderade genomsnittshyran for kontor i relation till den faktiskt
taxerade hyran. Den hyra som dr rimlig att utgé fran &r den hyra som
foreningen har bedomt &r marknadsméssig for samlingslokaler och som har
deklarerats och accepterats av Skatteverket. Det gar ddrmed att grunda
byggrittens virde pd hyromna for den aktuella byggnaden. Det kan inte
rimligen pastas att hyran for samlingslokaler motsvarar kontorshyran i
virdeomradet ndr nagra sddana hyror inte har tagits fram av Skatteverket

och det inte heller skett en enda 6verlatelse 1 virdeomradet.

Skatteverkets pastdenden om att foreningen ska utreda en generell hyresniva
for samlingslokalerna i virdeomréadet har legat till grund for
forvaltningsrittens beddmning och detta utan att Skatteverket behdvt styrka
sina pastdenden om att det ens finns ett sidant krav for justering for siregna
forhallanden. Forvaltningsratten har inte iakttagit reglerna om bevisbordans
placering. Bevisbordan for generell hyresniva for samlingslokaler ska 4vila
Skatteverket. Savil Skatteverket som forvaltningsrétten har i processen
pastatt att den generella hyresnivén for exklusiva samlingslokaler inte
visentligt avviker frén genomsnittshyran for kontor. Det har inte
overhuvudtaget ldmnats ndgon bevisning kring hyresnivén for

samlingslokaler. Vid taxeringen 2016 framstilldes ett yrkande om justering
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for avvikande byggritt pa identiska grunder som den nu aktuella taxeringen
vilket godtogs av Skatteverket. Om fastigheten genom detta har feltaxerats
har det funnits minga mdjligheter for Skatteverket att dndra taxeringen,
vilket inte har gjorts. Justering har ocksi medgivits pa identisk grund for en
annan fastighet vid taxeringen 2019. Det &r alltsd mojligt att erhélla

justering utan en utredning om generell hyresniva for samlingslokaler.

Skatteverket anser att $verklagandet ska avslas och for fram bl.a. foljande.
Det r klarlagt att byggnaden till viss del inte far byggas om till
kontorslokaler och att tomtmarkens riktvirde ar berdknat utifran att den till
100 procent far bebyggas med kontorslokaler. Fragan &r om tomtmarkens
marknadsvirde paverkas av att det inte &r mojligt att helt bygga
kontorslokaler pa tomtmarken, vilket forutsétter att man tittar pa vad
marken istéllet far anvéndas till och jamfora om vérdet for den lokaltypen
har ett ligre virde @n kontorslokaler generellt i virdeomradet. Det &r
uppenbart att jimforelsen méste giifas mellan de generella viardenivaerna i
virdeomradet for de olika lokaltyperna och att det inte d4r méjligt att grunda
byggrittens varde pa hyrorna for den aktuella fastighetens byggnad. Den
hyra som foreningen anser ska ligga till grund for berikningen &r inte en
faktisk hyra utan en av foreningen berdknad marknadsmaéssig hyra, eftersom
foreningen sjdlv anvinder samlingslokalerna. Det framgér inte hur den
beriknade hyran tagits fram. Att Skatteverket har taxerat byggnaden med
delvis den hyran medfor inte att den bor anvindas vid berdkning av
tomtmarkens véirde. Fastighetstaxeringen bygger pa en omfattande
schablonisering. Det finns ingen mdjlighet att faststélla genomsnittshyror
for alla sorters lokaler i alla virdeomréden och just darfor finns i
Skatteverkets allménna rad en tabell for hur jimf6relsehyror ska
bestimmas. Den del av byggnaden som inte far byggas om till kontor &r
inrdttad som samlingslokaler. Enligt tabellen sé bor jamforelsehyra for
vanliga samlingslokaler bestimmas till 80 procent av genomsnittshyran for
kontor nir en faktisk hyra saknas. I detta fall handlar det inte om ordinéira
samlingslokaler utan om vildigt speciella och pakostade samlingslokaler



TN

KAMMARRATTEN
ISTOCKHOLM
Avdelning 03

DOM Sida 4

Mal nr 5608-21

och det &r troligt att virdet fér dessa skulle kunna likstdllas med
kontorslokaler, men absolut med l4gst 80 procent av genomsnittshyran for
kontor. Virdet mellan kontorslokaler och de aktuella samlingslokalerna har
darfor inte en vésentlig avvikelse. Det finns ddrmed inte nigon pavisad

péaverkan pé tomtmarkens marknadsvirde.
SKALEN FOR KAMMARRATTENS AVGORANDE
Justering for siiregna forhillanden

Skatteverket har vid bestimmande av taxeringsvérdet for tomtmarken utgatt
frén virdet av byggritt for kontorslokaler i det vairdeomrade dér fastigheten
dr beldgen. Den aktuella fastigheten omfattas av restriktioner som medfor
att en del av lokalerna, 860 kvm av den totala ytan om 1 367 kvm och som
buvudsakligen bestdr av samlingslokaler, inte &r mojliga att bygga om till

kontor.

Frigan i mélet &r om den genereila hyresnivan inom virdeomradet for den
verksamhet som far bedrivas visentligt avviker frén den faststdllda
genomsnittliga hyresnivén inom virdeomrédet och om foreningen ddarmed
ska medges justering av tomtmarksvardet for avvikande byggritt, s.k.

justering for sdregna forhallanden.

Kammarritten konstaterar inledningsvis att den omsténdigheten att
Skatteverket vid ett tidigare ars taxering har taxerat en fastighet pa ett visst

sdtt inte innebér att verket &r bundet av detta vid kommande ars taxeringar.

Att en fastighet dr bebyggd med ett annat lokalslag &n kontor utgdr i sig inte
ett sddant sdreget forhillande som kan medfora justering av markvirdet. Det
krivs dven att byggrétten dr begrénsad till t.ex. samlingslokaler samt att det

finns en visentlig avvikelse mellan den tillitna byggréttens vérde och virdet
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for byggritten for kontor i1 det virdeomrade dér fastigheten &r beldgen
(Kammarrétten i Stockholms dom den 28 maj 2021 i méal nr 4027-19).
Den hyra som foreningen anser ska ligga till grund for berédkningen &r
inte en faktisk hyra utan en av foéreningen berdknad marknadsméssig
hyra. Féreningen har inte givit in ndgot underlag till stéd for vilkken
generell hyresniva som géller i virdeomréadet for sédana samlingslokaler
som dr aktuella. I avsaknad av sddant underlag anser kammarrétten att
bed6mningen kan géras med ledning av de jaimforelsehyror som anges 1
Skatteverkets allménna rdd SKV A 2018:11. For att justering ska ske
krivs enligt praxis att den generella hyresnivén for samlingslokaler
understiger den av Skatteverket faststillda genomsnittliga hyresnivan for
kontor inom virdeomradet med mer &n 20 procent (t.ex. Kammarritten i
Stockholms dom den 31 juli 2019 i méal nr 4680-18). Av SKV A 2018:11
framgar att relativhyran for storre samlingslokaler uppgér till atminstone
80 procent av kontorshyra. Det saknas déirmed forutséttningar for
justering av tomtmarkvardet for avvikande byggritt och verklagandet
ska dérfor avslas.

Ersiittning for kostnader

Kammarritten har, liksom forvaltningsrétten, avslagit foreningens
Overklagande. Mélet avser inte en frdga som ir av betydelse for
réttstillimpningen och det har inte heller kommit fram att det finns
synnerliga skl for ersittning. Overklagandet av forvaltningsrittens
avgorande som ror erséttning for kostnader och ans6kan om erséttning for

kostnader i kammarritten ska darfor avslas.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B (formulr 3).

Caroline Dyrefors Grufman Mats Brege Svensson Magnus Mathiasson
kammarrittsrad kammarrittsrad kammarrittsrad
ordférande referent

I avgorandet har dven de sérskilda ledaméterna Christina Gustafsson och
Borje Nordstrom deltagit.

/Hedvig Danielsson
foredragande jurist
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Skatteverket har, savitt nu &r av intresse, avseende fastigheten Kungliga
tridgérden 6 i Stockholms kommun beslutat att inte justera ner tomtmarks-
vérdet for avvikande byggritt. Skilen for beslutet framgéar av bilaga 1.

Nya Sillskapet (féreningen) yrkar att forvaltningsritten ska medge justering
av tomtmarksvérdet for avvikande byggritt frdn 30 400 kr per kvadratmeter
BTA till 19 243 kr per kvadratmeter BTA for de 860 kvadratmeter som

omfattas av restriktioner.

Till stod for sin talan anfor foreningen bl.a. foljande. Skatteverket bifoll vid
den forenklade fastighetstaxeringen 2016 i sin helhet ett identiskt yrkande.

. Det bor observeras att det inte skett nagra fordndringar av vare sig

lagstiftning eller praxis. Att &ndra uppfattning i en materiell frdga utan

sddana fordndring kan svarligen forstas.

Av7kap5§ fastighetstaxeringslagen (1979:1152), FTL, framgér att i de

fall det foreligger virdefaktorer som inte beaktats vid riktvérdets -
bestdmmande och som patagligt inverkar p& marknadsvérdet ska justering

for siregna forhéllanden medges forutsatt att justeringen uppgar till minst

tre procent av taxeringsvérdet. Skatteverket brukar i sammanhanget, utan
direkt lagstdd, ange att marknadsmaéssig hyra avvika med mer &n 20 procent
jamfort med Skatteverkets rekommenderade genomsnittshyra for kontor for -

att justering ska kunna medges.

Riktvérdet for mark i aktuellt virdeomrade, 30 400 kr per kvadratmeter, &r
bestamt med utgéngspunkt i byggrétten for kontorslokaler. Detta riktvirde
har stigit vdsentligt frén taxeringen 2016. Detta sammanhénger med
omvandlingen av hela Brunkebergsasen med mycket hdga kontorshyror som

foljd. Att kontorshyrorna har stigit pa ett sddant sétt beror pa att de flesta
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kontor &r nyproducerade eller mycket uppgraderade med den senaste
tekniken sévitt giller bdde kyla och ventilation och flexibilitet i
rumslosningar m.m. Riktvirdet for kontor ir dock inte representativt for
foreningens fastighet eftersom en stor del av byggnaden anvéinds for
klubbverksamhet och att det i byggnaden bland annat finns kapprum, tva
restauranger, ett bibliotek, personalutrymmen etc. Byggnadskroppen har
saledes mycket lite gemensamt med kontorslokaler i virdeomradet

eller i omkringliggande viardeomrdden. Skatteverket har bland annat
hinvisat till detaljplanen for att inte bifalla framstallt yrkande. Byggritten
ska dock som huvudregel bestdmmas utifran befintlig bebyggelse och inte
utifran detaljplanen. Detta &r logiskt ndr byggnation redan skett.
Skatteverkets uppfattning kan diremot vara korrekt i en situation nér

marken ir obebyggd vilket inte dr fallet hér.

Fastigheten omfattas enligt beslut frin ldnsstyrelsen av restriktioner. Dessa
restriktioner avser fraga om mojlig disposition, att &ndringar inte far goras i
stomme, fast inredﬁing eller dekorativ utsmyckning och langtgdende under-
héllskrav samt val av sérskilt material som bibehaller det kulturhistoriska
vardet. Samtliga dessa omstdndigheter medfor att det 4r omdjligt att bygga
om aktuella samlingslokaler till sddant som efterfragas idag, mycket flexibla

kontor med de senaste tekniska l6sningarna.

Skatteverket har endast uttalat sig om en teoretisk hyresniva for aktuella
samlingslokaler. Skatteverket saknar hyresstatistik for samlingslokaler.
Skatteverket bortser ifrdn att kontorslokaler i omradet upplats pa langa
hyreskontrakt. Hyresmarknaden for att upplata samlingslokaler &r en helt
annan och kan aldrig jamforas med upplatelser pé tre eller fem ar, eventuellt
dnnu ldngre tid. Fragan ar dock inte om virdefaktorn &rshyra utan om vilken
péverkan ovan nimnda restriktioner har p&4 marknadsvirdet och samman-
héngande taxeringsvirde. Detta synes Skatteverket inte ha bedomt. Skatte-

verket har accepterat en hyresniva for aktuella samlingslokaler. Denna lagre
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hyresniva motiverar ett yrkande om en justering. Att Skatteverket har fel i
sak dr mycket tydligt i pandemitider nir det helt saknas efterfragan pa
samlingslokaler medan kontorshyresavtalen &r 16pande och fastighetséigarna
fortsatt har intdkter i enlighet med ingéngna avtal. Samlingslokaler férhyr

man oftast per timma eller per halv- eller heldag.

Skatteverket pastar att en enstaka hyresniva inte kan ligga till grund for en
justering. Detta &r dock fel och framgar av lag, forarbeten och Skatteverkets
rittsliga vigledning. Det dr sirskilt tydligt i de fall justering medges for t.ex.
avvikande butiksandel fér en specifik fastighet. Detta hade inte varit mojligt
om det dr pé det sdtt som Skatteverket pastar eftersom samtliga byggnader i
samma virdeomrade sjdlvklart inte kan ha identiskt butiksinslag. Skatte-
verket anfor dven i sin réttsliga vigledning for 2019 att utgangspunkten for
en justering for sdregna férhéllanden &r vad som 4r normalt inom det
vardeomrade som taxeriﬁgsenheten tilthor. Skatteverket resonerar tvirtom
némligen att hyresnivan for samtliga fastigheter ska se likadan ut. Att
Skatteverket har fel blir sarskilt tydligt ndr man ldser lagkommentaren till
fastighetstaxeringslagen. Av denna framgar att nir justering for sireget
forhallande ska beddmas &r inte utgangspunkten fér en sidan bedémning
vad som dr normalt for taxeringsenheter som i ett visst avseende
klassificerats pa samma sitt, t.ex. asatts en viss typ av byggritt eller hyra,

utan vad som dr normalt i virdeomradet.

Skatteverket har avseende en fastighet vars byggnads inrdttande och
anvindning i princip 4r identisk med aktuell byggnad medgivit justering for
avvikande byggratt vid taxeringarna 2016 och 2019. Féreningen forutsétter
att Skatteverket beddmer samma forhéllanden pa samma sétt och dberopar
darfor bestimmelserna om att taxeringarna ska vara likformiga och réttvisa.
Skatteverket har inte heller pa ett vederhéftigt sétt bemdtt hur Skatteverket
vid en taxering kan bifalla ett yrkande om justering for séreget forhéllande,

men vid néstféljande taxering inte bifalla ett identiskt yrkande trots att det
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inte skett nigon fordndring av lag eller praxis. Det hade underlittat

Sillskapets forstaelse om Skatteverket motiverat sitt beslut.

Da Skatteverket inte iakttagit foreningens yrkande utan taxerat fastigheten
pa annat sitt, trots identiskt forhallande jamfort med beskaffenhets-
tidpunkten den 1 januari 2016 och trots avsaknad av lagstiftnings-
foréndringar, har foreningen varit tvungna att anlita bitride. Att foreningen

har anlitat bitrdde sammanhénger dven med bristande beslutsmotivering.

Skatteverket beslutade vid obligatorisk omprévning att inte dndra sitt
tidigare beslut. Skélen for beslutet framgar av bilaga 2. Skatteverket anser

att 6verklagandet ska avslés.

SKALEN FOR AVGORANDET

Fastighetstaxering

Foreningen har anfort att Skatteverket dndrat uppfattning fran den
forenklade fastighetstaxeringen 2016 utan att nigon &ndring av lag eller
praxis skett. Forvaltningsritten konstaterar att Skatteverket inte ar
forhindrad att &ndra uppfattning mellan olika taxeringar. Detta sdrskilt om
Skatteverket anser att den tidigare taxeringen varit felaktig. Forvaltnings-

ratten kan inte heller ta hdnsyn till hur taxering skett for en annan fastighet.

Tomtmarksvirdet ska bestimmas som om taxeringsenheten var obebyggd,
sdvida det inte finns saneringsbyggnad pé taxeringsenheten (7 kap. 9 §
FTL). Vid vérdering av tomtmark ska bebyggelsemdjligheten bestédmmas
med utgangspunkt i den padgaende markanvéndningen, sévida inte annan
markanvandning &r tilldten enligt detaljplan och marken dérigenom far ett

vésentligt hdgre virde (7 kap. 10 § FTL).
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Om det finns nagot sérskilt pa en fastighet (ett sdreget forhallande) som inte
forekommer allmént inom det virdeomrade dér en fastighet ligger kan

Skatteverket justera ner riktvirdet (7 kap. 5 § FTL).

Det ir ostridigt i malet att fastigheten omfattas av restriktioner som medfor
att det inte dr mdjligt att bygga om lokaler om 860 kvadratmeter till kontor.
Dessa lokaler bestér huvudsakligen av samlingslokaler. For att justering for
sdregna forhallanden ska kunna ske pd grund av denna begrénsning krivs
dock dven att lokalerna har en ldgre hyresniva &n den verksamhet som
forutsitts vid faststdllandet av riktvérdet, dvs. kontor. Det &r foreningen som
har bevisbdrdan for att forutsattningar for att medge justering for séregna

forhallanden foreligger.

Foreningen har anfort att Skatteverket har accepterat en hyresniva for
aktuella samlingslokaler om 36,7 procent av jaimforelsehyra. Att en enstaka
fastighets hyresniva avviker med mer &n 20 procent fran genomsnittshyran
for kontor dr dock inte tillrdckligt for att motivera en nedjustering av
markvirdet (jfr Kammarritten i Stockholms dom den 28 juni 2019 i mal nr
4497-18). Detta da det &r hyresnivan for samlingslokaler i virdeomradet
som helhet som ska avvika fran genomsnittshyran for kontor for att en
justering ska kunna bli aktuell.

Foreningen har inte &beropat nidgon utredning som visar att samlingslokaler
i virdeomradet har en ldgre avkastningsgrad 4n kontorslokaler i véarde-
omradet. Forvaltningsrétten anser dérfor att ledning kan hdmtas frén de
jdmforelsehyror som anges i Skatteverkets allménna rad. I Skatteverkets
allménna rad om riktviardeangivelser och grunderna for taxeringen och
virdesdttningen av hyreshus- och dgarligenhetsenheter vid 2019 érs
allménna fastighetstaxering (SKV A 2018:11) anges relativhyran for storre
samlingslokaler till 80—100 procent av kontorshyra. Férvaltningsrétten anser

det dérfor sannolikt att hyran for samlingslokaler i virdeomradet uppgar till
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atminstone 80 procent av kontorshyra. Det kan dérvid konstateras att

fastigheten ligger i ett mycket attraktivt omréde.

Forvaltningsritten gor bedomningen att det inte &r visat i mélet att hyres-
nivan for samlingslokaler i virdeomradet avviker med mer &n 20 procent
frén hyran for kontor i virdeomradet. Justering for siregna forhallanden pa
grund av avvikande byggritt kan déirmed inte medges. Overklagandet ska

dérfor avslas.
Ersiittning for kostnader

Foreningen har i;lte vunnit bifall till sina yrkanden och mélet avser inte
fragor som 4r av intresse for rittstillimpningen. Inte heller foreligger
synnerliga skil for ersittning. Forvaltningsrétten anser att Skatteverket inte
brustit i sin motiveringsskyldighet pa ett sddant sétt att det skulle kunna
utgora synnerliga skél for ersittning. Féreningens ansékan om erséttning for

kostnader ska darfor avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR

Detta avgorande kan dverklagas. Information om hur man 6verklagar finns i
bilaga 3 (FR-11).

Leif Nilsson

Réadman

Virderingstekniska ledamoten Anders Ejermark samt nimndeménnen Hans

Beckerman och Gunilla Kuylenstierna bar ocksa deltagit i avgdrandet.

Specialistforedraganden Daniel Alvedahl har foredragit malet.



