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Sillskapet yrkar att virdefaktorn hyra for byggnaden pa Séllskapets
fastighet Fersenska terrassen 3 i Stockholms stad i forsta hand, med
tillimpning av jimfSrelsehyra frdn byggnaden pé fastigheten Méns Bock 5 i
Stockholms stad, ska bestiimmas till 2 199 000 kr. I andra hand ska
vérdefaktorn hyra, med tilldmpning av jémfrelsehyran 70 procent av
genomsnittshyran for kontor i virdeomradet, bestdimmas till 2 462 000 kr.
Vidare yrkar Sllskapet att fastighetens markvirde ska justeras for speciell
byggritt i motsvarande mén som byggnadsvirdet. Sallskapet anséker om
ersittning for kostnader i méalet med 158 752 kr.

Skatteverket anser att Gverklagandet och anskan om ersittning f6r
kostnader ska avslas.

Kammarritten har hallit muntlig forhandling. Vid forhandlingen hélls
vittnesforhér med byggnadsantikvarien Anna Alvemur Lindh.
Kammarritten holl samtidigt syn pé fastigheten Fersenska terrassen 3 i

Stockholms stad genom ljud- och bildéverforing.

DET SOM PARTERNA FOR FRAM

Siillskapet

Vdrdefaktor hyra

Den faktiska arshyran for restaurangdelen uppgér till 1 015 000 kr. Ytan &r
att jimfSra med en intern personalmatsal snarare én en ordinarie restaurang.
Pa grund av byggnadens beskaffenhet dr restaurangen beléigen pa ett sddant

sétt att den inte gér att nd fran gatan. Restaurangens hyra 4r

marknadsmaissigt bestdimd. Restaurangen disponerar 779 kvm men
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hyresgésten har inte full dispositionsrétt for hela den ytan. Den angivna ytan
ligger till grund for serveringstillstandet i syfte att Séllskapets medlemmar
ska kunna serveras mat och dryck pé olika stéllen 1 byggnaden. En stor del
av restaurangens lokaler anvénds i realiteten av Séllskapet i dess normala
verksamhet. Hyresavtalet dr dérfor inte jamforbart med normala hyresavtal.

Restaurangens hyra 4r omséttningsbaserad.

Fastigheten Méans Bock 5 &gs av Svenska Frimurare Orden och &r precis
som S#llskapets fastighet en mycket gammal, kulturhistoriskt vérdefull,
byggnad som innehaller likartade lokaler f6r bland annat maltider och
samlingslokaler. Mans Bock 5 utgér alltsg ett narliggande hyreshus dér en
tillforlitlig jamforelse kan ske. Av det offentliga beslutet om
fastighetstaxering 2016 for fastigheten Méans Bock 5 framgér att drshyran &r .
9 823 000 kr. Fordelat pd 4 534 kvm LOA motsvarar det 2 166 kr/kvm.
Arshyran for Sallskapets fastighet bor dérfor bestimmas till 2 198 490 kr
(2 166 kr/kvm x 1 015 kvm). Det finns inget stod for att jamforelsehyran
maste vara en faktisk hyra, huvudsaken &r att det gér att gora en tillforlitlig
jamforelse. I andra hand méste lokalerna ses som samlingslokaler och bor

da fa en relativhyra pa 70 procent av genomsnittshyran for kontor.
Justering for speciell byggradtt

Eftersom fastigheten &r bebyggd med samlingslokaler, som genererar ligre
hyresintékter &n kontor, finns det grund for justering av markvérdet.
Byggnaden omfattas av anmélningsforfarande enligt kulturmiljolagen
(1988:950). Syftet med ett sadant &r att fastigheten kan antas komma i fraga
som byggnadsminne. Detta innebér att en anmélan ska goras till
lansstyrelsen innan ndgra &ndringar pa byggnaden far géras. En
konvertering av lokalerna till kontor &r en sddan atgérd som omfattas av
anmilningsplikten. En alternativ anvéndning som kontor kan dérf6r inte
presumeras. Den védrdering som Skatteverket har gjort kan inte anses

innebéra att marken far ett visentligt hdgre virde 4n om marken virderats
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med utgdngspunkt i den pagdende vérderingen. Siliskapet har efter kontakt
med Stadsbyggnadskontoret i Stockholms stad fatt bekréftat att fastigheten
inte omfattas av nagon detaljplan sedan i vart fall 1938. Detta medfor att en
alternativ anviindning av marken inte kan presumeras. Mojligheterna till en
annan markanvindning &r begrénsade #ven till foljd av att fastigheten &r
kulturminnesmérkt. For att géra dndringar krvs tillstand fran ldnsstyrelsen

vilket medfor att en alternativ markanvéndning inte &r mojlig i praktiken.
Skatteverket

Virdefaktor hyra

For att en byggnad ska kunna anvéndas som jimforelseobjekt for hyresniva
krévs att det r6r sig om lokaler i ett nérliggande hyreshus och att en
tillforlitlig jamforelse kan ske. Begreppet tillforlitlig jamforelse far anses
innefatta att jaimf6relseobjektet ska vara likvardigt i friga om t.ex. lage
inom vérdeomradet, lokaltyp, skick och utformning och andra férhéllanden
som styr vilken hyresniv som kan tas ut. Séllskapets uppgifter om &rshyra
och lokalarea for jamforelseobjektet stéimmer. Skatteverket kan emellertid
inte vitsorda att den foreslagna fastigheten &r jamforbar med Séllskapets
fastighet i relevanta avseenden. Det saknas uppgift om fordelning av
lokaltyper inom byggnaden och om skicket och standarden pé dessa ytor.
Det finns heller inte ndgra uppgifter om pa vilket underlag den beslutade
hyran fattats. Skatteverket #r av sekretesskél forhindrat att redogora ndrmare
for strskilda omstindigheter rérande beslutsunderlaget f6r annan fastighet.
Byggnaden pa fastigheten Méans Bock 5 dr mycket stérre &n byggnaden pd
Séllskapets fastighet. Utifran allmént tillgé&ngliga uppgifter kan det
konstateras att byggnaden pa fastigheten Méans Bock 5 bland annat
innehéller tv4 stora pelarforsedda ordenssalar som néstan framstér som
kyrksalar och som inte férekommer i Séllskapets fastighet. Mot bakgrund av
den mycket storre storleken &r det naturligt att byggnaden pa fastigheten
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Mans Bock 5 har en nagot ldgre kvadratmeterhyra &n byggnaden pa
Séllskapets fastighet.

Justering fOr speciell byggrditt

Enligt Lansstyrelsen i Stockholm utgdr inte byggnaden pé fastigheten
Fersenska terrassen 3 ett byggnadsminne utan det géller ett
anmilningsforfarande for fastigheten. Fastighetsdgaren méste anméla till
ldnsstyrelsen om denne vill gora ndgon foréndring i byggnad eller mark.
Fastighetsigaren har inte visat att byggrétten for fastigheten &r inskrénkt pa
det s#tt som krivts for att justering for speciell byggrétt ska kunna medges.

SKALEN FOR KAMMARRATTENS AVGORANDE
Bakgrund och fragorna i malet

Fastigheten Fersenska terrassen 3 dgs av Sillskapet som anvénder
byggnaden pé fastigheten i sin verksamhet. Byggnaden innehéller bl.a.
diverse umgéngeslokaler, bibliotek och en restaurang som enbart &r 5ppen

for medlemmar.

Mélet géller dels faststdllande av vérdefaktomn hyra, dels om det finns
forutséttningar for justering for séregna forhallanden med hénsyn till

speciell byggritt.
Virdefaktor hyra

Séllskapet anser i1 forsta hand att vardefaktorn hyra ska bestdimmas till

2 199 000 kr utifrn jamforelsehyra och att jimforelse dé ska ske med den |
hyra som enligt taxeringsbeslut f6r 2016 &rs taxering har faststéllts for
byggnaden pa Svenska Frimurare Ordens fastighet Méans Bock 5, Bastska
palatset. I andra hand anser Séllskapet att hyran ska bestimmas till
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2 462 000 kr motsvarande relativhyran fo6r samlingslokaler enligt
Skatteverkets allménna rdd SKV A 2015:14, dvs. 70 procent av den
faststillda genomsnittshyran for kontor i vérdeomradet (3 600 kr/kvm).
Skatteverket har bestdmt hyran till 3 076 000 kr och da utgétt frén
relativhyra om 90 procent av genomsnittshyran for kontor i virdeomrédet
nér det giller restaurangdelen (779 kvm), 70 procent av genomsnittshyran
nér det géller vriga lokaler 6ver mark (198 kvm) och 40 procent av
genomsnittshyran nér det géller lokaler under mark (38 kvm).

For byggnaden pé fastigheten Méns Bock 5 har &rshyran vid 2016 ars
taxering faststillts till 9 823 000 kr, vilket fordelat pé lokalarean 4 534 kvm
motsvarar 2 166 kr/kvm. Det #r inte kiint hur hyran for Baétska palatset har
faststillts. En forutséittning for att hyran for Béatska palatset ska kunna
anvindas som jamforelsehyra ar att det kan ske en tillforlitlig jéimfdrelse
mellan Baétska palatset och Sallskapets byggnad. Det finns inga nérmare
uppgifter i mélet om hur Badtska palatset r beskaffat. Vittnet Anna
Alvemur Lindh har uppgett att hon kénner till Badtska palatset och att den
byggnaden #r vildigt lik Sallskapets byggnad. Kammarrétten konstaterar att
lokalarean i Baatska palatset dr mer &n fyra génger sa stor som den i
Séllskapets byggnad och att Biatska palatset bl.a. innehéller tva stora
ordenssalar. Kammarrétten betvivlar inte att det finns likheter mellan |
Béatska palatset och Sillskapets byggnad men gér beddmningen att det inte
dr visat att det kan ske en tillforlitlig jamforelse mellan byggnaderna. Hyran
for Baatska palatset kan dérfor inte anvindas som jimforelsehyra for

Séllskapets fastighet.

Restaurangdelen i Séllskapets byggnad hyrs ut f6r 1 015 000 kr till en
utomstiende arrendator, som driver restaurangverksamheten. Kammarrétten
konstaterar inledningsvis att den faktiska hyran &r omséttningsbaserad.
Kvadratmeterhyran for restaurangen dr som underinstanserna konstaterat
patagligt 1&g i forhallande till genomsnittshyran i virdeomradet. Séllskapet

har uppgett att det frimst beror pa att restaurangen inte gér att ni direkt frén
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gatan medan underinstanserna har bedomt att det framst beror pa
Séllskapets frivilliga utestingande av allménheten. I det sammanhanget ska
det beaktas att det endast &r en mindre andel av den totala ytan enligt
hyresavtalet som restaurangen oinskrénkt disponerar 6ver, frimst diverse
koksutrymmen. Den delen har Sallskapet vid den muntliga forhandlingen -
uppskattat till ca 200 kvm. Den huvudsakligg delen av ytan enligt
hyresavtalet disponerar restaurangen alltsa inte oinskrankt &ver, framst den
stora matsalen och diverse umgéngesutrymmen. Dessa utrymmen anvénds
av Séllskapet for olika aktiviteter i dess verksamhet f6r medlemmarna.
Restaurangen avviker dérfor betydligt fran en restaurang i mer ordinir
mening. Den &r dock inte jamforbar med en personalrestaurang som
Séllskapet gjort géllande. De utrymmen som Séllskapet och restaurangen
gemensamt disponerar framstér snarare som exklusiva umginges- och
representationslokaler som nédrmast kan jimfGras med t.ex. allménna
utfjmmen i ett exklusivt hotell. Séllskapets 6vriga lokaler bestér
huvudsakligen av bibliotek och administrativa lokaler. Kammarrétten gér
bedémningen att Sallskapets byggnad &r betydligt mer exklusiv 4n sadana
lokaler som enligt Skatteverkets allminna rdd SKV A 2015:14 bor ha en
felativhyra uppgéaende till 70 procent av genomsnittshyran for kontor i
vardeomradet. Det finns dérfor skal for att bestdimma hyran till en hogre
nivé &n sa. Det finns inte ndgon annan relativhyra i Skatteverkets aktuella
allménna rad som réttvisande motsvarar Séllskapets byggnad. Mot denna
bakgrund bed6mer kammarrétten att det i vart fall inte framkommit att den
hyra som bestimts fér Séllskapets byggnad &r for hog. Overklagandet i
denna del ska dérfor avsléas.

Justering for siregna forhallanden
Séllskapet har yrkat justering av markvérdet for séregna forhallanden i

motsvarande mén som byggnadsvérdet pa grund av speciell byggriitt
eftersom den befintliga byggnaden pa fastigheten Fersenska terrassen 3
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anvinds till samlingslokaler och inte kan anvéndas som kontor, medan
Skatteverket utgétt ifran vérdet av byggratt avseende kontor nér

riktvérdeangivelserna for tomtmark for hyreshus avseende lokaler bestéimts.

Att en fastighet &dr beByggd med ett annat lokalslag &n kontor utgor i sig inte
ett sddant sdreget férhéllande som kaﬁ medfora justering av markvérdet. Det
kravs enligt kammarrittspraxis dels att tilliten byggritt &r begrinsad, dels
att det finns en visentlig avvikelse mellan den tillatna byggrittens virde och
vérdet for byggritten for kontor i det virdeomrade dér fastigheten &r
beldgen.

/
Eftersom det saknas detaljplan for fastigheten kan ledning avseende
fastighetens byggriitt inte himtas dérifrén. Det finns dérfor varken négon
rétt till eller ndgot uttryckligt férbud mot anvéndning som kontor.
Fastigheten omfattas av anmélningsplikt enligt kulturmilj 61agén och &r
dessutom “blaklassad” av Stockholms stadsmuseum. “Bléklassningen” har
ingen egen rittsverkan men innebér att byggnaden bedéms ha synnerligen
hoga kulturhistoriska vérden. Denna bedémning beaktas sedan vid den
provning som gors i detaljplane- och bygglovsédrenden. Mot denna &r det
oklart vad fastighetens byggratt exakt omfattar utdver befintlig bebyggelse
och anvéndning.

Beddmningen av byggrittens vérde sker i allménhet mot bakgrund av den
generella hyresnivén i virdeomradet for byggnader med den aktuella typen
av byggrétt. Det ska dock po#ngteras att en enskild fastighets hyresnivé inte
ger uttryck for den generella hyresnivan for en viss typ av fastigheter i
virdeomradet. Séllskapet har inte kommit in med ndgon bevisning till st6d
for den generella hyresnivén i vérdeomradet f6r byggnader med den
aktuella typen av byggrétt. Som ovan konstaterats kan verksamheten i
byggnaden inte heller hénforas tydligt och rattvisande till ndgon av de
angivna relativhyrorna i Skatteverkets allménna r&d SKV A 2015:14. Det
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finns darfor inget stod for att det finns en vésentlig skillnad mellan den
tilldtna byggréttens vérde och virdet av byggrétten for kontor i
virdeomradet. Med hénsyn till det anférda bedomer kammarrétten att det
inte finns nagot sddant sireget forhéallande att justering av markvirdet kan
goras for speciell byggritt. Overklagandet ska dérfor avslas dven i denna
del.

Ersittning for kostnader

Séllskapet har forst i kammarritten ansdkt om erséttning for kostnader som
hénfor sig till processerna i forvaltningsrétten och hos Skatteverket.
Eftersom en ans6kan ska goras hos den myndighet dér kostnaderna
uppkommit och innan &rendet eller mélet avgors ska Sallskapets anstkan

avvisas i denna del.

Kammarritten har avslagit Séllskapets 6verklagande. Malet avser inte en
fraga som &r av betydelse for réttstillampningen och det har inte heller
kommit fram att det finns synnerliga skil for ersittning. Ansdkan om
ersittning for kostnader i kammarrétten ska dérfor avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B (formulér 3).

% @’//;////m
Caroline Dyrefors Grufman 'Mags/Bfege Svensson Magnus Mathiasson

kammarrittsrad k arrittsrad kammarrittsrad
ordftrande referent

I avgorandet har &ven de sdrskilda ledamé&terna Eva Eriksson och Cecilia

Undén deltagit. :
#m?@//vl;"
én

Henrik D
kammarrittssekreterare
foredragande
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Skatteverket beslutade vid fastighetstaxeringen 2016 att taxera fastigheten
Fersenska Terrassen 3 med en &rshyra for lokaler pd 3 076 000 kx.
Taxeringsviirdet bestimdes till 40 200 000 kr, varav delvarde for mark till
24 400 000 kr och delvirde for byggnad till 15 800 000 kr. Skélen for
beslutet framgar av bilaga 1.

Séllskapet yrkar i forsta hand att &rshyran for restaurangdelen bestéims till
1 015 000 kr och att &rshyran for klubblokalerna bestéms till 427 000 kr. I
andra hand yrkas att arshyran for samtliga lokaler bestams till 2 110 000 kr
vilket utgdr 60 procent av genomsnittshyran for kontor. I tredje hand yrkas
att rshyran bestfims till 2 462 006 kr vilket utgdr 70 procent av
genomsnittshyran f6r kontor. Séllskapet yrkar ocksa justering av markvérdet
. for sdregna forhéllanden pa grund av att byggnaden inrymmer
samlingslokaler. Till stod for sin talan anfor Séllskapet foljande.

Den faktiska hyran uppgar till 1 015 000 kr. Faktisk rshyra anses normalt
utgdra marknadshyra. Sillskapet har inget intresse av att avtala en rabatterad
hyra. Hyresgésten 4r en extern part och hyran &r marknadsmaissig. Att hyran
for restauranglokalerna &r liigre &n for andra restauranger inom virdomradet
beror pa att allménheten inte kan inte nA restaurangen fran gatan. |
Byggnaden #r utformad pa s sitt att de delar som disponeras av den externa
hyresgfisten snarast &r att jimftra med en intern personalmatsal &n en
ordinarie restaurang. Det &r alltsd inte Sallskapets frivilliga utestdngande av
allménheten som begrénsar mojligheterna att tillgodogodra sig en hégre hyra

for restauranglokalerna.

Det #rvidare Skatteverket som har bevisbrdan for att den faktiska hyran
inte dr marknadsméssig. Endast det faktum att hyran for lokalerna avviker

fran genomsnittshyran for kontor inom vérdeomréadet kan inte utgtra grund
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for att bestdimma en jamforelsehyra. Det saknas ocksa stod for Skatteverkets
pastéende om att samlingslokaler f5r exklusiva klubbar och ordensséllskap
skulle vara av annan och biéttre karaktér &n andra samlingslokaler. For det
fall den faktiska hyran inte anses marknadsmaéssig bor jamforelsehyran for
samtliga lokaler, i likhet med tidigare taxeringar, bestimmas till 60 procent
av genomsnittshyran for kontor. Det finns inget underlag som indikerar att
skillnaden i hyresnivd mellan samlingslokaler och kontor inom
virdeomrédet skulle ha minskat sedan 2010. For det fall Skatteverket visar
att jimforelsehyran f6r samlingslokaler har Skat fran 60 procent till

70 procent bér &rshyran bestimmas till den senare.

Fastigheten 4r bebyggd med samlingslokaler vilka genererar léigre
hyresintékter dn kontor. Virdet pa byggritten for fastigheten &r dérfor lagre
#n om fastigheten var bebyggd med kontor. Detta forhdllande utgdr grund
for att justera markvirdet. Skillnaden 1 markvérde for samlingslokaler
forhaller sig till markvirdet for kontor i samma relation som hyran f6r
samlingslokalerna férhéller sig till forhéller sig till genomsnittshyran for
kontor i virdeomradet. Markvirdet ska nedjusteras i samma relation som

byggnadens hyra avviker i forhallande till genomsnittshyran for kontor.

Skatteverket vidhaller sitt beslut och anf6r f6ljande. Den faktiska ﬁrshyran
for restaurangdelen uppgér till 1 015 .000 kr vilket ger en hyresniva pa

1 303 kr/kvm. Denna hyresnivd motsvarar endast 36 procent av
genomsnittshyran for kontor inom virdeomradet. Sallskapet har uppgett att
tilltrddet till byggnaden i sin helhet, inklusive restaurangdelen, endast 4r
forbehallet medlemmar i klubben Séllskapet. Denna inskréinkning av det
potentiella kundunderlaget &r en omsténdighet som menligt inverkar pa en
restaurangdrivares mojlighet till avkastning och begrénsar det méjliga
hjfresuttagef. Detta forhéllande kan dock inte beaktas vid bestimmandet av
taxeringsvérdet eftersom taxeringsvérdet ska avse det pris som fastigheten

sannolikt betingar vid en forséljning pa den allménna marknaden. Enbart
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den omsténdigheten att restaurangdelen &r mer svértillgéinglig 4n andra
restauranglokaler i virdeomradet motiverar inte den anmérkningsvért 14ga
hyran. Mot bakgrund av detta anser Skatteverket att den faktiska hyran for
restaurangdelen uppenbart avviker fran marknadsméssig hyra for likvirdiga
lokaler. Restaurangdelens ldge inom byggnaden kan dock péverka det
mojliga hyresuttaget negativt vilket har beaktats genom att jimforelsehyran
for dessa lokaler bestémts till 90 procent av genomsnittshyran f6r kontor.

Eftersom den faktiskt erhéllna arshyran inte & marknadsméssig ska den inte
heller laggas till grund f6r berskningen av rshyran for byggnadens 6vriga
lokaler. Jamforelsehyran for 6vriga lokaler inom byggnaden fér istillet
berdknas med ledning av Skatteverkets rekommenderade genomsnittshyror
for kontorslokaler. I Skatteverkets allménna rdd (SKV A 2015:14) finns en
tabell med s.k. relativhyror for olika lokaltyper. I tabellen anges att
relativhyran for storre samlingslokaler dr 70 procent av genomsnittshyran
for kontor. Infér varje fastighetstaxering bestdms nivan pé relativhyrorna av
Skatteverket och &r baserade pa uppgifter framtagna av Skatteverket i
sammarbete med auktoriserade vérderingstekniker. Det bor ocksa tilldggas
att samlingslokaler for exklusiva klubbar och ordenséllskap vanligen inte
utgdr ordinira samlingslokaler utan snarare tenderar att vara av en annan

och bittre karaktir &én de man forutsatt i Skatteverkets allménna rad.

Riktvirdeangivelsen for tomtmark for lokaler utgér normalt frén virdet pa
byggritten for kontor. Om den befintliga byggrétten avser en annan lokaltyp
kan en justering bli aktuell. Exempel pé detta dr nér en fastighet dr bebyggd
med parkeringshus. Av Skatteverkets rittsliga Végledning och Skatteverkets
stillningstagande med dar 131 15484-06/111 framgar att justering kan
komma ifrdga &ven for andra lokaltyper &n parkeringshus om i frigavarande
byggriitt, i likhet med den for parkeringshus, har ett vésentligt légre varde &n
byggritten for kontor. Med befintlig byggriitt avses den enligt detaljplan
eller tomtréttsavtal tilldtna ritt att bebygga fastigheten. D& Sallskapet inte
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visat att det foreligger hinder att bebygga fastigheten med kontor kan en

justering inte beviljas.

SKALEN FOR AVGORANDET
Virdefaktor hyra

Tillampliga bestdmmelser m.m.

Med hyra avses enligt 9 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen (1979:852), FTL,
marknadsméssig hyra for lokaler. Hyran ska for vérderingsenhet bestdmmas
med hinsyn till den genomsnittliga hyresnivan under det andra aret fore

taxeringséret.

Enligt Skatteverkets foreskrifter ska hyran for lokaler inom en
vérderingsenhet bestimmas till den hyra som enligt kontrakt utgér och som
utgdr den totala faktiska arshyran 2014 for samtliga lokaler inom
vérderingsenheten, se 3 § SKVES 2015:4.

15 § SKVFS 2015:4 anges att det till grund for varderingen av lokaler i
vissa fall ska ldggas en jamfSrelsehyra. Detta giller t.ex. for lokaler som
disponeras av dgaren. Det géller ocksé om den faktiska &rshyran pa annat
sétt uppenbart avviker fran marknadsmaéssig hyra. Med marknadsméssig
hyra 2014 avses genomsnittlig drshyra for likartade lokaler detta ar.

Jamforelsehyror bor enligt Skatteverkets allménna rdd (SKV A 2015:14)
bestimmas med hjélp av i forsta hand hyresnivan for 6vriga likvérdiga
lokaler inom hyreshuset och i andra hand en jamférelse med
omkringliggande hyreshus och i tredje hand med hjélp av beslutade
genomsnittshyror inom vérdeomradet. I sista hand anges att jamforelsehyra

for vissa lokaltyper bor bestimmas med ledning av de nivaer som anges i
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den tabell som finns 1 de allménna raden. Nivderna i tabellen #r angivna i
forhallande till marknadsmaissig hyra for kontorslokaler i vérdeomradet och
for samlingslokaler anges relativhyran vara 70 procent av genomsnittshyran
for kontorslokaler.

Forvaltningsrdttens bedomning

Forvaltningsratten har i denna del att préva om den av Skatteverket
beslutade arshyran ska sénkas. Skatteverket faststéllde vid omprovning
arshyran till 3 076 000 kr.

Fastigheten &r beldgen pd Blasieholmen och inrymmer restauranglokaler om
779 kvm, klubblokaler sdsom bibliotek, biljard- och spelrum om 198 kvm
och lokaler under mark om 38 kvm. Séliskapet har uppgett att den faktiska
hyran for restauranglokalerna uppgar till 1 015 000 kr vilket ger en
hyresniva pa 1 303 kr/kvm. Den genomsnittliga hyresnivén for
kontorslokaler inom virdeomradet uppgér till 3 600 ke/kvm.

Séllskapet har anfort att arshyran for samtliga lokaler 1 forsta hand bor
bestéimmas i enlighet med den faktiska hyran for restauranglokalema. Som
Skatteverket patalat uppgér denna hyresnivé till endast 36 procent av den
genomsnittliga hyresnivan for kontorslokaler inom vérdeomradet. Vid en
jamforelse med de relativhyror som anges i Skatteverkets allménna rdd kan
konstateras att endast relativhyran for parkeringshus och garage under mark
samt garage 1 markplan understiger denna nivé. Vidare framgar att framgér
att restaurangen endast ar tillginglig for medlemmar i Séllskapet. I likhet
med Skatteverket anser forvaltningsrétten att detta kan antas vara skélet till
att den faktiska hyran dr 14g. Vad som &r marknadsméissig hyra far
lampligen bedémas utifran lokaltyp, standard och skick. Att Sallskapet valt
att begrinsa anvéindningen av byggnaden &r dirfor en omstéindighet som inte

ska beaktas vid bedomningen av vad som #r en marknadsméssig hyra for
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lokalerna inom byggnaden. Det framgér vidare att restauranglokalerna &r
mer svértillgingliga 4n andra restauranger i virdeomradet, detta kan dock
inte heller motivera den 14ga hyresniva som yrkats. Med hénsyn till vad som
angetts ovan och vad som framkommit rérande lokalernas beskaffenhet
anser forvaltningsrétten att den yrkade hyresnivan uppenbart avviker frén

marknadsméssig hyra.

Skatteverket har vid sin bed6mning tagit hénsyn till restauranglokalernas
lage inom byggnaden genom att bestdmma jimforelsehyran for lokalerna till
90 procent av genomsnittshyran for kontor. Enligt forvaltningsrétten saknas
skél att gora ndgon annan bedémning i denna del. Fér klubblokalerna har
hyresnivan bestdmts med stod av relativhyran for storre samlingslokaler
som uppgér till 70 procent av genomsnittshyran for kontor inom
virdeomradet. Skatteverket har anfort att samlingslokaler for exklusiva
klubbar och ordensallskap vanligen inte utgdr ordinéra samlingslokaler utan
snarare fenderar att vara av en annan och béttre karaktér &n de man férutsatt
i Skatteverkets allménna rad. Fﬁrvaltningsréi’ften kan konstatera att det inte
framkommit négra uppgifter som talar for att klubblokalerna pa grund av
standard och skick skulle ha en ligre hyresniva. Vad Séllskapet anfort om
att en l4gre hyresniva beslutats vid tidigare taxeringar medfor ingen annan
bedomning. Forvaltningsritten finner sammanfattningsvis att det saknas
sk#l att séinka den av Skatteverket beslutade arshyran. Overklagandet avslas
dérfor i denna del.

Justering pa grund av speciell byggriitt
Tillémpliga bestimmelser m.m.
I7kap. 5 § FTL anges att om det f6r en fastighet finns virdefaktorer som

inte sérskilt har beaktats vid riktvérdets bestimmande och som patagligt
inverkar pa marknadsvérdet, ska ett med ledning av riktvirdet bestdmt
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taxeringsvirde justeras. Pataglig inverkan pa marknadsvérdet ska ehligt
samma bestdmmelse anses foreligga nér de sdregna forhillandena foranleder
att det med ledning av riktvirden bestéimda vérdet hojs eller séinks med
minst tre procent, dock minst 25 000 kr.

Enligt 7 kap. 10 § FTL ska vid vérderingen av tomtmark
bebyggelsemojligheten bestdimmas med utgéngspunkt i den pégaende
markanvindningen, sdvida inte annan markanvéndning &r tilliten enligt en

detaljplan och marken dérigenom far visentligt hogre vérde.

Markvérdet for en fastighet som &r indelad som hyreshusenhet bestims
enligt riktvirdesystemet huvudsakligen med utgéngspunkt i fastighetens
byggritt. Nir det giller tomtmark for hyreshusenheter som avser lokaler

- utgér riktvérdesystemet normalt frén vérdet pd byggréiten for kontor i
vardeomr&det. Om den befintliga byggrétten avser en annan lokaltyp t.ex.
parkeringshus kan en justering bli aktuell. For justen'ng‘ krdvs bide att
byggritten 4r begréinsad enligt detaljplan och att virdet for byggrétten |
avviker frén vérdet av byggrétten for kontor i vérdeomrédet s& pass att det

har en pataglig inverkan pa marknadsvirdet.
Forvaltningsrdttens bedomning

Forvaltningsrétten har i denna del att prova om det finns skl att sétta ner
fastighetens taxeringsvérde p& grund av sdregna forhéllanden med hénsyn
till att fastigheten intymmer samlingslokaler.

Den i mélet aktuella fastigheten inrymmer huvudsakligen restauranglokaler

" med ocksa klubblokaler. Vid bestimmandet av arshyran har klubblokalerna
jamstallts med samlingslokaler och hyran har bedémts uppga tiil 70 procent
av genomsnittshyran inom vardeomradet. Det forhallandet att

klubblokalerna inte genererar avkastning motsvarande kontorslokaler kan
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utgora skl att justera ner markvérdet. Det kriivs dock att fastighetens
byggrétt &r begrénsad enligt detaljplanen.

Det har inte framkommit att fastighetens byggritt dr begréinsad till viss
bebyggelse i detaljplanen. Detta innebér att annan markanvéndning &r
tillaten och att sddan anvindning kan ge marken ett virde motsvarande vad
som skulle gilla for kontorslokaler. Enligt fdrvalmingsréitten finns det mot
bakgrund av detta inte skil att ta hinsyn till att byggnaden inrymmer
samlingslokaler 1 samband med fastighetstaxeringen. Vad S#llskapet anfort
om att justering beviljats vid tidigare taxeringar medfor ingen annan

beddmning. Overklagandet avslas dérfor sven i denna del.
HUR MAN OVERKLAGAR

Detta avgorande kan 6verklagas. Information om hur man &verklagar finns i
bilaga 2 (DV 3104 fx).

: Per-Erik Nistér
Tf. rAdman

I avgdrandet har 4ven nimndeminnen Jens Thulin och Mary Vel samt den
vérderingstekniske ledamoten Anders Ejermark har deltagit. Lill Tove
Kappfjell-Li har foredragit mélet.




