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KAMMARRATTEN Mal nr 6293-21
ISTOCKHOLM DOM 6294-21
&  Avdelning 03 2023-02-21
Meddelad i Stockholm
KLAGANDE

Aktiebolaget Folkets hus i Stockholm, 556050-3103

MOTPART
Skatteverket

OVERKLAGAT AVGORANDE
Forvaltningsritten 1 Stockholms dom den 21 juni 2021
i mal nr 14443-20 och 14446-20, se bilaga A

SAKEN
Allmén fastighetstaxering 2019
Erséttning for kostnader

KAMMARRATTENS AVGORANDE

1. Kammarrédtten bifaller 6verklagandena pé sa sitt att virdefaktor arshyra
for Barnhuset 26 faststélls till 52 211 000 kr och for Barnhuskéllaren 6
till 15 443 000 kr samt att markvéardet for Barnhuskéllaren 6 sétts ned

med 80 054 190 kr pd grund av speciell byggritt, konferenslokaler.

2. Kammarritten beviljar Aktiebolaget Folkets hus i Stockholm erséttning

for kostnader med 50 000 kr i forvaltningsrétten.

3. Kammarritten avslar ansokan om erséttning for kostnader 1

kammarritten.
Dok.1d 587253
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2302 Birger Jarls Torg 5 08-561 690 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm E-post: kammarrattenistockholm@dom.se 08:00-16:00

www.domstol.se/kammarratten-i-stockholm/
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YRKANDEN M.M.

Aktiebolaget Folkets hus i Stockholm yrkar detsamma som i
forvaltningsratten. Bolaget ansdker om erséttning for kostnader i

kammarritten.

Skatteverket anser att Overklagandena ska avslés.

DET SOM PARTERNA FOR FRAM

Bolaget

Virdefaktor arshyra

Hyran enligt kontrakten &r framférhandlad mellan tva oberoende parter

och dr marknadsmaéssig. Hyresnivan ska darfor bestimmas till denna.

En hyresniva kan vara marknadsmaéssig 4ven om hyresrabatter har utgatt.
I begreppet marknadsméssig ingér att forhdllandena for ersittning och
motprestation mellan hyresvird och hyresgést dr sddana som dr normalt
forekommande i liknande hyresforhdllanden. Hyresrabatten dr en del av
det som utgodr en marknadsmassig hyra och kan ddrmed inte innebéra att

ersdttningen inte dr marknadsmassig.

Hyresgédsten har varken ett utokat underhallsansvar eller ett mer
omfattande ansvar for lokalerna dn vad som &r normalt. Att hyresgésten
ansvarar for stidning, byte av glodlampor och batterier och sddan fast
inredning som ingar i verksamheten innebér inte att hyresnivdn méste

hojas for att anses marknadsméssig.

Bestdmmelserna i 11 § Skatteverkets foreskrifter om vérderingen av

hyreshus-, dgarldgenhets-, industri- och elproduktionsenheter vid 2019
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ars allménna fastighetstaxering, SKVFS 2018:8, tillfor ndgot vésentligt
nytt och faller inte in under nagot av det som Skatteverket enligt

7 kap. 7 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152), FTL, eller 6 kap. 1 §
fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199) far utfarda foreskrifter om.

Om hyresnivéan ska bestimmas utifrin en jamforelsehyra ska den i forsta
hand bestdmmas till samma som hyresnivan for Aulan 1. Aulan 1 &r ett
mycket narliggande hyreshus med samma anvidndning och har, trots
hogre standard och nyare vardeér, en vasentligt lagre hyresniva. I andra
hand ska hyresnivan bestimmas till 90 procent av genomsnittshyran for
kontorslokaler i virdeomradet 1 enlighet med Skatteverkets allménna rad
om riktvirdeangivelser och grunderna for taxeringen och vérdesittningen
av hyreshus- och dgarligenhetsenheter vid 2019 ars allménna
fastighetstaxering, SKV A 2018:11. En jamforelsehyra som motsvarar
110 procent respektive 125 procent av genomsnittshyran for
kontorslokaler i virdeomradet leder till en orimlig véardering.
Skatteverket har inte motiverat varfor hyran ska bestimmas till just dessa

nivaer.

Justering for speciell byggritt

Riktvdrdet for marken pa Barnhuskéllaren 6 ska justeras pa grund av
speciell byggritt. Byggnaden fér inte byggas om till kontor pa grund av
kraven i detaljplanen. Markvérdet for fastigheten &r berdknat utifrén
vérdet péd byggritt per kvadratmeter for kontor, som avkastar betydligt
hogre én den pagdende anvindningen. Bolaget har visat att savél
Barnhuskéllaren 6 som andra konferenslokaler 1 Stockholms innerstad
har en visentligt ldgre hyra én intilliggande kontorslokaler. Att
relativhyran for konferenslokaler inte lingre preciseras i SKV A 2018:11
innebdr inte att avkastningsformégan for konferenslokaler generellt eller
specifikt for fastigheten har éndrats. Forhallandena dr desamma som i

Kammarréatten 1 Stockholms mal nr 4680-18.
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Skatteverket

Virdefaktor arshyra

Forekomsten av hyresrabatter medfor att den faktiska hyran enligt
kontrakt ska frangas och att en jaimforelsehyra 1 stéllet ska faststéllas.
Bolaget saknar grund for pastaendet att den del av 11 § SKVFS 2018:8

som avser hyresrabatter inte utgoér en bindande verkstallighetsskrift.

Av SKVFS 2018:8 framgar att arshyran for lokaler ska motsvara hela det
belopp som hyresgésten har att betala till hyresvirden. Det framgar ocksa
att vissa poster som generellt sett betalas av hyresgésten alltid ska
inkluderas 1 arshyran, oberoende av utformningen av hyreskontraktet.
Hyran motsvarar annars inte en sddan marknadsmaéssig hyra som ska
laggas till grund for berdkningen av taxeringsvérdet. Enligt Skatteverket
ska en marknadsméissig hyra alltid innefatta kostnader for t.ex. drift- och
underhall. Endast forhdllandet att en hyra har 6verenskommits mellan tva
oberoende parter medfor inte att det &r en marknadsmaéssig hyra i FTL:s
mening. Uppgifterna i malen visar att hyresgéisternas ansvar for objekt
som dgs av hyresvirden gar utover vad som generellt sett &r normalt vid
hyra av lokaler. Att hyresgisten har ett 1angtgaende ansvar for drift och
underhall dr ett normalt forhdllande inom just hotell- och
konferensbranschen dér utformningen av hyreskontrakt medfor att vissa
kostnader som generellt utgér en del av hyran liaggs over direkt pa
hyresgésten. Den faktiska hyran enligt dessa kontrakt behdver darmed i
normalfallet jamkas for att utgdéra en sddan marknadsmaéssig hyra som

ska anvéndas vid fastighetstaxeringen.

Den nérliggande byggnad som bolaget har hdnvisat till kan inte laggas till
grund for en jimforelsehyra. Gillande jamforelsehyran har Skatteverket
utgétt fran den faktiska hyran enligt kontrakt och bedomt péverkan av de

poster som inte har beaktats i kontraktet i relation till genomsnittshyran.
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Detta for att sedan, med ledning av genomsnittshyran, faststélla en
jamforelsehyra som kan anses utgora en rimlig uppskattning av en

marknadsméssig hyra for lokalerna.

Redan det forhallandet att den kontrakterade hyran, dvs. en hyra som har
reducerats pd grund av hyresrabatter och som rétteligen borde jamkas
uppat pa grund av kostnader for drift och underhall som inte beaktats,
ligger fullt i nivd med den beslutade genomsnittshyran for kontorslokaler
medfor att en anvindning av den relativa hyresniva for hotell som
framgar av SKV A 2018:11 framstar som orimlig. En jaimforelsehyra
som faststélls 1 enlighet med bolagets yrkanden skulle uppenbart avvika
frdn en marknadsmaéssig hyra. En sddan jimforelsehyra skulle understiga
den kontrakterade hyran som, enligt Skatteverkets bedomning, 1 sig far

anses vara for 1&g for att kunna betraktas som en marknadsmassig hyra.
Justering for speciell byggrditt

I denna del hinvisas till det som tidigare har forts fram.

SKALEN FOR KAMMARRATTENS AVGORANDE
Virdefaktor arshyra

Med hyra for lokaler avses enligt 9 kap. 3 § FTL marknadsméssig hyra.
Av 11 § forsta stycket 4 SKVFS 2018:8 framgar att forekomsten av
hyresrabatter innebér att s.k. jamforelsehyra ska anvindas 1 stéllet for
faktiska hyror vid vérderingen av lokalerna. Av 9 § SKVFS 2018:8
framgar att arshyran for lokaler ska motsvara hela det belopp som

hyresgdsterna normalt har att betala till hyresvarden, varefter det foljer ett

antal kostnadsposter som ska inga i drshyran.
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I likhet med forvaltningsrétten bedomer kammarrétten att Skatteverkets
foreskrifter SKFVS 2018:8 har tillkommit i laga ordning och darfor ar

bindande vid provningen.

Det ir inte ifragasatt att arshyrorna har forhandlats fram mellan
oberoende parter. I mélen finns det uppgifter om vilka hyresrabatter som
har utgétt. Nar det géller kostnader for drift- och underhall har
Skatteverket dock inte angett nagra konkreta belopp. Det finns ocksé i
malen en osdkerhet kring dessa poster och i vilken utstrackning de ska
paverka marknadsmaissigheten av arshyrorna. Mot denna bakgrund anser
kammarritten att det inte kommit fram skél fOr att justera de faktiskt
utgdende arshyrorna pa annat sétt dn att de som hyresrabatter bendmnda
beloppen ska adderas till de faktiska &rshyrorna. Kammarréitten bedomer
att arshyrorna direfter motsvarar marknadsmaissiga hyror enligt

9 kap. 3 § FTL. Det innebér att 6verklagandena ska bifallas pa sé sitt att
vardefaktor arshyra faststélls till 52 211 000 kr for Barnhuset 26 och till
15 443 000 kr for Barnhuskéllaren 6.

Justering for speciell byggritt

Kammarrétten har tidigare provat fragan om justering for speciell
byggritt 1 fraga om fastigheten Barnhuskéllaren 6, dom den 31 juli 2019 i
mal nr 4680-18. Kammarritten konstaterade 1 domen att omradet enligt
géllande detaljplan for fastigheten betecknades som kulturreservat.
Byggnaden fick inte rivas. Det fick heller inte vidtas ndgra atgirder i
byggnadens interidr som innebar fordndringar av byggnadens stomme,
planlosning eller fasta inredning. Fastighetens byggrétt kunde darfor i
praktiken sdgas vara begransad till konferenslokaler eller andra storre

samlingslokaler.

Bolaget hade hénvisat till att fastighetens hyresinkomster var vésentligt

lagre &n genomsnittshyran for kontor i virdeomrddet. Kammarrétten
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angav att det for nedjustering av markvirdet inte &r tillrdckligt att en
enstaka fastighet avviker med mer @n 20 procent fran genomsnittshyran
for kontor eftersom hyresnivén for en enskild fastighet inte visar vad som
utgdr det marknadsméssiga virdet generellt 1 virdeomradet for en viss

typ av byggritt, t.ex. konferenslokaler.

Trots att bolaget inte hade kommit in med nagra uppgifter om hyresnivan
for konferenslokaler i virdeomradet eller ndrliggande omréden satte
kammarritten ned markviardet pa grund av speciell byggritt.
Kammarritten ansag att det i Skatteverkets allménna rad SKV A 2015:14
fanns stod for att konferenslokaler generellt sett hade en ligre avkastning
an kontor och att det sannolikt fanns en vésentlig vardeméssig avvikelse
mellan byggritten for konferenslokaler och byggrétten for kontor i

vardeomradet.

Till skillnad frdn 1 mal nr 4680-18 s& har kammarritten i detta mal
faststillt vardefaktor &rshyra. Déarutover har SKV A 2015:14 ersatts av
SKV A 2018:11. De enda skillnaderna av betydelse mellan de allménna
raden 1 aktuellt hidnseende &r att relativhyran for stérre samlingslokaler 1
de forra angavs till 70 procent medan den 1 de senare anges till 80—100
procent samt att relativhyra for hotell tillkommit i de senare allmdnna

raden och dér anges till 90 procent for hotell 1 Stockholm.

Det har inte kommit fram att detaljplanen har dndrats sedan
kammarrdttens dom i mal nr 4680-18. Det innebér att byggratten for
Barnhuskéllaren 6 fortsatt ar begrénsad till konferenslokaler. Enligt
kammarrdttens mening dr byggritten, mot bakgrund av att det inte far
vidtas ndgra atgérder i byggnadens interidr som innebér fordndringar av
byggnadens stomme, planldsning eller fasta inredning, inskrankt i
forhallande till konferenslokaler som inte har sddana begrdnsningar.
Enligt kammarrittens mening finns det fog for att anta att

konferenslokaler med aktuella begransningar har lagre avkastning &n
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konferenslokaler utan sddana begransningar. Virdet av byggritten pa
fastigheten Barnhuskaéllaren 6 bor dérfor inte bestimmas utifran
genomsnittshyran for konferenslokaler i virdeomradet. Av samma skél
bor virdet inte heller bestimmas till den av Skatteverket i allménna rad

angivna relativhyran for konferenslokaler.

Vid bestimmande av viardefaktor arshyra har Skatteverket i det
obligatoriska omprévningsbeslutet uppskattat marknadsmaissig hyra for
Barnhuskéllaren 6 till 17 797 386 kr 1 stéllet for tidigare beslutade

25 127 172 kr. Skatteverket har asatt hotelldelen, 264 kvm, en relativhyra
pa 110 procent, konferensdelen, 7 494 kvm, en relativhyra pd 50 procent
och den s.k. F&B-verksamheten, 859 kvm, en relativhyra pa 125 procent.
Ingen av dessa procentsatser dterfinns 1 SKV A 2018:11.

Den av Skatteverket uppskattade virdefaktorn arshyra utgor cirka

63,75 procent av den genomsnittliga arshyran for kontor 1 virdeomradet.
Kammarrétten har ovan faststéllt virdefaktor arshyra till 15 443 000 kr
vilket utgor cirka 55,3 procent av den genomsnittliga arshyran for kontor

1 vardeomradet.

Kammarrétten anser mot ovan angiven bakgrund att det mest réttvisande
resultatet for vardet av byggritten pa fastigheten Barnhuskéllaren 6
framkommer om berdkningen av justeringsbeloppet gors utifran en
relativhyra pd 55 procent av genomsnittshyran for kontor med samma

véirdedr som bolagets byggnad, vilket innebdr 1 782 kr/kvm.

Vid berdkningen av justeringsbeloppet anser kammarritten att det inte
finns anledning att anvéinda ndgon annan modell 4n den som
kammarrétten anvinde 1 mél nr 4680-18. Relativhyran for byggnaden ar
1 782 kr/kvm och riktvardet for byggrétten for kontor 1 virdeomradet &r
21 400 kr/kvm. Virdet av byggriétten for Barnhuskallaren 6 blir da

11 770 kr/kvm (1 782/3 240 x 21 400). Riktvérdet for marken kan alltsa
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justeras med 9 630 kr/kvm (21 400 — 11 770). Bolaget har uppgett att
bruttoarean for konferenslokalerna dr 8 313 kvm. Det totala
justeringsbeloppet blir da 80 054 190 kr, vilket Gverstiger 3 procent av
fastighetens taxeringsvirde. Bolagets overklagande i denna del ska dérfor
bifallas pé sé sitt att justering for speciell byggritt medges och att
markvirdet sitts ned med 80 054 190 kr.

Ersittning for kostnader

Skatteverket har delvis bifallit bolagets yrkanden i de obligatoriska
omprovningsbesluten och beslutat att medge bolaget ersdttning for
kostnader med 50 000 kr. Bolaget har i forvaltningsritten sammanlagt
ansOkt om erséttning for 89 timmars arbete med 222 500 kr och
overklagat forvaltningsrittens dom i den delen. I kammarritten har
bolaget ansokt om erséttning men inte angett nagot erséttningsbelopp
trots att kammarrdtten har gett bolaget mojlighet att slutfora sin talan.
Ansokan om erséttning for kostnader 1 kammarrétten kan déarfor inte

bifallas.

Kammarrétten har delvis bifallit bolagets yrkanden 1 frdga om savil
vardefaktor arshyra som justering for speciell byggrétt. Bolaget har varit 1
behov av ombud. Det finns ddrmed forutsattningar for att bevilja bolaget

ersdttning for kostnader 1 forvaltningsrétten.

For att avgdra om den yrkade ersittningen ar skélig méste kostnaderna
stéllas i relation till det hjdlpbehov som den enskilde har haft. Dirvid bor,
forutom skattefrdgans svérighetsgrad, dven sidana omsténdigheter som
utredningens omfattning och det omtvistade skattebeloppets storlek
beaktas (jfr RA 2002 ref. 56 och RA 2002 not. 192). Nir det giller
kostnader for ombud och bitrdde méste skilighetsbedomningen vidare ta
sikte badde pd antalet nedlagda timmar och pé timkostnaden. For att

Skatteverket och domstolarna ska kunna bedéma vad som utgér skiliga
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kostnader behover de fa ett underlag fran den enskilde dir det framgar
vilka arbetsdtgirder som har utforts, vem som har utfort dem, hur lang tid

varje atgard har tagit och vilken timkostnaden ar (HFD 2019 ref. 16).

Med hénsyn till att skrivelserna i malen &r likartade och innehéller en del
upprepningar anser kammarrétten att den nedlagda tiden inte utgor en
skélig tidsatgdng. Nar det giller den angivna timkostnaden framstar den i
och for sig inte som anmérkningsvért hog. Eftersom det inte framgér vem
som har utfort arbetet kan dock inte heller timkostnaden utan vidare
accepteras. Kammarrédtten anser att det ar skéligt med erséttning for

kostnader med 50 000 kr i forvaltningsritten.

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

Par Hemmingsson Magnus Mathiasson Sofia Sjogren
kammarrattsrad kammarrattsrad tf. assessor
ordforande referent

(skiljaktig mening, (skiljaktig mening,
se nedan) se nedan)

I avgorandet har dven de sdrskilda ledamoterna Agneta Jacobsson och
Karin Zakariasson deltagit.

Skiljaktie mening

Péar Hemmingsson och Sofia Sjogren har skiljaktig mening i frigan om
justering for speciell byggritt och for fram foljande. Vi dr Gverens med
majoriteten om att den begrinsade markanvidndningen for fastigheten
Barnhuskillaren 6 har en sddan paverkan pa byggrittens vérde, 1
forhallande till byggritten for kontor, att en justering for sdregna
forhallanden aktualiseras.

Enligt var mening finns det stod i SKV A 2018:11 for att
konferenslokaler generellt sett har en lidgre avkastning dn kontor,
eftersom relativhyran for storre samlingslokaler har uppskattats till
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80—-100 procent av genomsnittshyran for kontor. I
fastighetstaxeringssammanhang har begreppet vésentligt ansetts omfatta
en #ndring p& minst 20 procent (RA 85 1:53). Mot denna bakgrund och
med beaktande av de sérskilda ledamdternas vardering anser vi att det ér
visat att det foreligger en generell virdeméssig avvikelse mellan
byggritten for konferenslokaler och byggritten for kontor i det aktuella
viardeomradet som uppgér till i vart fall 20 procent.

Vid berikningen av justeringsbeloppet finns det inte anledning att
anvianda ndgon annan modell dn den som kammarrétten anvéant i mal nr
4680-18. Berdkningen ska dock enligt vdr mening goras utifran en
relativhyra for konferenslokalerna pa 2 592 kr/kvm (dvs. 80 procent av
genomsnittshyran for kontor med samma virdear som bolagets byggnad).
Riktvérdet for byggratten for lokaler (kontor) i virdeomréadet ar

21 400 kr/kvm. Virdet av byggritten for konferenslokaler blir dirmed
17 120 kr/kvm (2 592/3 240 x 21 400). Riktvérdet for marken kan alltsé
justeras med 4 280 kr/kvm (21 400 — 17 120). Bolaget har uppgett att
bruttoarean for konferenslokalerna ar 8 313 kvm. Det totala
justeringsbeloppet blir da 35 579 640 kr, vilket 6verstiger 3 procent av
fastighetens taxeringsvirde. Overklagandet i denna del ska dirfor enligt
var mening bifallas pa sé sétt att justering for speciell byggritt medges
och att markviérdet sétts ned med 35 579 640 kr.
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FORVALTNINGSRATTEN DOM Mal nr

I STOCKHOLM 2021-06-21 14443-20

I3 Avdelning 14 Meddelad i Stockholm 14446-20
KLAGANDE

Dok.Id 1334904

Aktiebolaget Folkets hus i Stockholm, 556050-3103

MOTPART
Skatteverket

OVERKLAGADE BESLUT
Skatteverkets beslut om fastighetstaxering 2019

SAKEN
Fastighetstaxering 2019

Taxeringsenhetsnr Kommun Fastighetsbeteckning
408418-8 Stockholm  Barnhuset 26
421703-8 Stockholm  Barnhuskéllaren 6

FORVALTNINGSRATTENS AVGORANDE

Forvaltningsritten avslar 6verklagandena och bolagets ansokningar om

ersdttning for kostnader 1 forvaltningsrétten.

Postadress

115 76 Stockholm

Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Tegeluddsvégen 1 08-561 680 00 - méndag—fredag
E-post: avd14.fst@dom.se 08:00-16:00

www.domstol.se/forvaltningsratten-i-
stockholm/



Sida 2
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I STOCKHOLM 14446-20
YRKANDEN M.M.

Skatteverket beslutade, savitt nu dr av intresse, vid fastighetstaxering 2019
avseende fastigheterna Barnhuset 26 och Barnhuskéllaren 6 i Stockholms
kommun att bestimma arshyran for lokaler till 81 439 000 kr respektive
25 127 172 kr. Skilen for besluten framgér av bilaga 1 och 2.

Aktiebolaget Folkets hus i Stockholm (bolaget) yrkar att hyresnivan for
Barnhuset 26 ska faststéllas till 1 forsta hand 49 678 000 kr, 1 andra hand
52 211 000 kr och i tredje hand 57 489 000 kr, och att hyresnivan for
Barnhuskéllaren 6 ska faststéllas till 1 forsta hand 14 176 000 kr, 1 andra
hand 15 443 000 kr och 1 tredje hand 16 434 000 kr samt att markvirdet pa
fastigheten Barnhuskéllaren 6 ska justeras ner for avvikande byggritt,
konferenslokaler i forsta hand med 84 501 645 kr, i andra hand med

53 369 460 kr och 1 tredje hand med 35 579 640 kr. Bolaget yrkar vidare
ersdttning for kostnader med 101 250 kr respektive 121 250 kr exkl. moms.

Skatteverket beslutade vid obligatoriska omprovningar att bestimma vérde-
faktorn hyra for Barnhuset 26 och Barnhuskillaren 6 till 63 951 353 kr
respektive 17 797 386 kr samt att inte dndra besluten i 6vrigt. Skélen for

besluten framgar av bilaga 3 och 4. Skatteverket anser att bolagets yrkanden

ska avslas och att ytterligare ersittning for ombudskostnader inte ska utga.

SKALEN FOR AVGORANDET

Fastighetstaxering

Hyra

Med hyra for lokaler avses enligt 9 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen
(1979:1152), FTL, marknadsmissig hyra.
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Av 7 och 11 §§ Skatteverkets foreskrifter om virderingen av hyreshus-,
dgarlagenhets-, industri- och elproduktionsenheter vid 2019 ars allmédnna
fastighetstaxering (SKVFS 2018:8) framgér att vid klassificeringen av
vardefaktorn hyra ska hyran bestimmas till den hyra som géller enligt
kontraktet och som &r den totala faktiska arshyran for ar 2017 inom
varderingsenheten. Vidare framgér att jamforelsehyra istillet ska tillimpas
for lokaler om hyresrabatter utgar eller om den faktiska arshyran pa annat

sitt uppenbart avviker frdn marknadsmaéssig hyra.

I &rshyran for lokaler ska, enligt 9 § forsta stycket 1 samma foreskrifter, ingd
kostnader for uppvarmning, vatten och avlopp, fastighetsskatt och andra
kostnader men inte avgifter for forbrukning av elektricitet och gas eller

mervardesskatt.

Av Skatteverkets allménna rad (SKV A 2018:11) framgar att jamforelsehyra
bor bestimmas med ledning av 1 forsta hand hyresnivan for likvardiga
bostéder och lokaler inom hyreshuset, i andra hand hyresnivén for bostader
och lokaler i narliggande hyreshus nér en tillforlitlig jamforelse kan ske och
1 tredje hand Skatteverkets beslutade rekommenderade genomsnittshyror.
Vidare anges att om jimforelsehyra for hotell 1 Stockholm inte kan
bestimmas med ledning av detta bor jaimforelsehyra bestimmas till 90
procent av genomsnittshyran for kontor. Relativa hyran géller oavsett andel

av konferensanlidggning.

Bolaget har i denna del anfort bl.a. foljande.

I byggnaderna finns lokaler med konferensverksamhet, hotell, dans och
nattklubb samt mindre ytor for kontor och forrad. Bolaget har 1
deklarationerna angivit den faktiskt erhallna erséttningen for lokalerna for

nivadret. Med marknadsmaéssig hyra avses att hyran édr framforhandlad och
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beslutad mellan tva oberoende parter dir bada har ett motstdende intresse i
egenskap av hyresvird och hyresgist. Detta motsvarar det som en hyresgést
normalt erlagger till en hyresvird om villkoren i hyresavtalet dr géngse for
likartade lokaler i branschen. I vare sig lag, forordning eller Skatteverkets
egna offentliggjorda rad eller foreskrifter finns nigot stod for att franga att
hyran ska beriknas utifran den faktiska erséttningen for lokalerna om
ersittningen foljer dessa krav. Konferenslokaler har 1 storstader néstan alltid
en lagre hyresniva dn kontor i motsvarande ldge. Lokaler for konferens-
anldggningar utan attribut som anses tilltalande for konferensbesokare
sdsom spa och ldgen med utsikt har en lagre hyresniva. Konferens och hotell
har ocksé generellt ldngre hyresavtal (i aktuellt fall tio &r) 4n kontor som
vanligtvis har kortare avtal pa tva till tre &r. Langre avtal leder till en

sdkerhet for hyresviarden men genererar vanligtvis lagre hyror.

Alla lokaler utom 457 kvadratmeter dr uthyrda till, fran fastighetsdgaren,
fristaende aktorer och hyran har bestdmts efter forhandlingar mellan
parterna. Fastighetsdgaren har forvissat sig om att hyresnivan inte hamnat
under vad som dr normalt for likartade lokaler d& bolaget ar ett vinst-
drivande foretag. Att hyror for hotell och konferenslokaler baseras pa
verksamhetens faktiska resultat, s.k. omséttningsbaserad hyra, dr vanligt
forekommande. Det finns inte nagot stod 1 lag eller praxis for att hyresavtal
som framforhandlats mellan tva sjdlvstdndiga parter som berdknas pa ett
bestdmt belopp av hyresgéstens intdkter inte skulle kunna anses som en
marknadsméssig hyra. Den i deklarationen angivna hyran avviker inte frén
vad som tidigare deklarerats pa taxeringsenheterna. Den deklarerade hyran
avviker inte heller fran hyresnivan for liknande konferenslokaler. Hyran har

varit ihdllande och stabil kring nuvarande hyresniva.

Kammarritten 1 Stockholm har 1 mal nr 9309-18 avgjort frdgan huruvida

man ska anvénda sig av den framforhandlade hyran mellan externa parter
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som marknadsmassig hyra dven om den é&r lidgre dn Skatteverkets genom-
snittshyra for kontor. Kammarritten skriver att den omsténdigheten att den
faktiska hyran understiger genomsnittshyran for kontor i virdeomradet inte
per automatik innebdr att den uppenbart avviker frin marknadsmaissig hyra
for lokaler. I domen bedomdes den avtalade hyran som framférhandlats
mellan de oberoende parterna som marknadsmissig. Domstolen anvdnde
dven omsittningsdelen 1 hyran som en marknadsmassig del av hyran.
Tvistefrdgan i malet var istdllet om den nystartade verksamheten kommit

upp till en marknadsmaissig omsittningshyra, vilket den bedomdes ha gjort.

Den hyra som Skatteverket beslutat dr inte realistisk da det inte &r mdjligt
for bolaget att hyra ut de aktuella lokalerna till denna hyresniva. Lokalerna
har en annan utformning, annan avtalslangd och har under de &r koncernen
agt fastigheterna alltid avkastat lagre dn kontorslokaler i samma ldge. For att
frangd den verkliga hyresnivan bor det krivas att Skatteverket klart visar att
omstandigheter 1 det aktuella fallet omojliggér anvdandandet av den
framforhandlade hyran som en marknadsmaissig hyra. Det har Skatteverket

inte gjort.

Skatteverkets grund for att frangd huvudregeln, att alla typer av hyres-
rabatter omojliggoér anvindandet av den kontrakterade hyran som hyresniva,
ar inte riktig. Hur Skatteverket viljer att formulera sina rad eller foreskrifter
ar ovidsentligt om de inte innebér en korrekt tolkning av lagen som de ar
avsedda att underlitta tillimpningen av. Anledningen till att forekomsten av
hyresrabatter anges 1 Skatteverkets foreskrifter som ett exempel pd nér
jamforelsehyra ska anvidndas dr att tillfdlliga hyresrabatter kan leda till att
nivaarets hyresniva skiljer sig frin andra ars hyresniva. Detta kan
exempelvis vara fallet nir hyresgésten ar nyinflyttad eller da tillfdlliga
storande underhdll sker det dret. Vid sddana rabatter blir nivaarets hyresniva
inte réttvisande for taxeringsperioden i sin helhet och dérfor bor den inte

baseras pé den erhdllna ersittningen utan pd en beridknad jimforelsehyra.
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Daremot finns det inget stod for att hyresreduktioner i form av mindre
rabatter framforhandlade mellan tva fristdende parter for att gélla under en
langre tidsperiod inte skulle beaktas vid bestimmandet av hyresnivén for
byggnaden. Den faktiska skillnaden mellan att sinka den framforhandlade
hyresnivan med nagra procent 6ver hyresperioden och inte ge en hyresrabatt
eller att behalla hyresnivan och att ge en rabatt pd motsvarande niva ar
obetydlig. Inte heller att hyresgésten star for viss inredning och vissa drifts-
och underhéllskostnader leder till att villkoren inte kan anses vara
marknadsmaissiga. Detta eftersom det ar fraga om ett begransat kostnads-
ansvar som hanfor sig till verksamhetens karaktédr, dvs. hotell- och
konferensverksamhet. Vid sadan verksamhet har hyresgisten ofta visst
ansvar for lokalernas interidr och utformning da skapandet av en viss miljo
genom lokalernas utformning 4r en stor del av verksamhetens kérna.
Eftersom sddana villkor dr normala och standard 1 hyresavtal om hotell- och

konferenslokaler ska detta anses marknadsméssigt.

Om domstolen dnda skulle halla med Skatteverket om att en marginell
hyresrabatt omdojliggor att den kontrakterade hyran ska anvindas bor
hyresnivan i andra hand bestdms till den kontrakterade hyran med
aterliggning av rabatten. Skatteverket viljer 1 sitt taxeringsbeslut att istillet
helt franga den framférhandlade marknadsméssiga hyran vilket leder till en
hyresniva som ligger ca 14 000 000 kr hégre dn den hyra som utgér till
fastighetsdgaren. Bolaget ser ingen anledning till att den faktiska
ersittningen med aterlagd rabatt inte skulle ses som en mer rittvisande hyra

for byggnaden dn en berdknad jamforelsehyra helt baserad pa schabloner.

For det fall forvaltningsrétten anser att jamforelsehyra ska faststéllas ska den
enligt Skatteverkets allmédnna rad i forsta hand beréknas utifrdn jimforbara
lokaler i samma byggnad och 1 andra hand jamforbara nérliggande lokaler.
Endast i tredje hand ska Skatteverkets genomsnittshyror anvidndas.

Byggnader med endast konferenslokaler i Stockholms innerstad &r mycket
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ovanligt och ett jimforelseobjekt finns inte 1 virdeomradet. Mitt emot
byggnaden pé andra sidan Vasagatan ligger fastigheten Aulan 1 som
anvinds som hotell med restaurang. Anledning till att Skatteverket avfirdar
fastigheten Aulan 1 som jaimforelseobjekt ar att endast hyresnivan ar
offentliga uppgifter. Da deklarationen inte dr offentlig menar Skatteverket
att det inte 4r mojligt att avgdra om hyresnivan grundas pa faktiska eller
uppskattade uppgifter, om parterna ér 1 intressegemenskap eller om
lokalerna har en representativ standard. Avseende detta maste forst
konstateras att Skatteverkets resonemang omdjliggor en tillimpning av
Skatteverkets egna allminna rdd da den innebaér att hierarkin vid
bestimmandet av jamforelsehyra sitts ur spel. Skatteverket menar pa att
denna hyresniva inte &r tillimplig eftersom bara de sjdlva har insyn 1 andra
uppgifter 4n hyran som skulle kunnat ha paverka hyran. Om séddana finns
eller inte kan Skatteverket dock inte uttala sig om. Detta innebér att radet
inte kan tillimpas alls eftersom sekretess alltid foreligger for vissa
forhdllanden som kan ha spelat in 1 hyresnivans bestimmande. Eftersom
hyresnivaerna ér offentliga och det allminna radet foreskriver att hyresnivan
for andra nérliggande fastigheter ska anvindas fore Skatteverkets genom-
snittshyror méste utgangspunkten vara att taxerade hyresnivaer ar
representativa och kan anvindas som jamforelseobjekt om inte annat

pavisas.

Skatteverkets pastaenden att uppgifter om parterna ar 1 intressegemenskap
eller lokalernas standard skulle vara omdjliga att ta reda pa utan att bryta
mot sekretessen ér direkt felaktiga. Det framgér av sdvil data frén
Bolagsverket som av en enkel internetsdkning att foretagen inte &r i
intressegemenskap. Hértill kommer att frigan om huruvida hotellens
standard dr likvérdig framgar av offentliggjord information tillganglig for
allmédnheten om de bada hotellen. Hotellen dr ocksa dppna for allménheten

att betrdda. Av det offentliga material som finns framgar att Aulan 1 till och
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med har hogre standard. Aulan 1 kan dérfor inte avfirdas som jamforelse-
objekt pa grund av att den inte haller samma standard. Slutligen bor ocksa
noteras att det saknar betydelse om uppgifterna i deklarationen om
hyresnivan for Aulan 1 grundas pa faktiska uppgifter eller uppskattade
uppgifter da hyran dnda ska ge uttryck for den marknadsmassiga hyresnivén

i omradet. Aulan 1 ska séledes anses som ett godtagbart jamforelseobjekt.

Skatteverket har berdknat hyran till 110 procent av genomsnittshyran for
kontorslokaler och kommit fram till att hyresnivan for hotellet ska
bestdmmas till 3 960 kr per kvadratmeter. Fastigheten Aulan 1 &r uppford
2008 och inhyser ett hotell med hog status och hotellets lokaler ar mycket
moderna. Hotellet pd Barnhuset 26 har virdedr 1960 och &r inte av lika hog
standard. And4 #r den marknadsmissiga hyran for Aulan 1 3 488 kr per
kvadratmeter, dvs. betydligt ligre &n Skatteverkets berdknade jamforelse-
hyra for Barnhuset 26. Genomsnittshyran for virdedr 2008 1 vairdeomréadet
ar 4 560 kr per kvadratmeter. Hotellet pa Aulan 1 har saledes en hyra som
motsvarar 84 procent av genomsnittshyran for kontorslokaler. Detta visar
tydligt att Skatteverkets berdkning av jamforelsehyran till 110 procent av
den genomsnittliga hyresnivan for kontorslokaler eller 3 960 kr per
kvadratmeter ar for hog. 84 procent av genomsnittshyran for kontor ligger
ocksa betydligt ndrmare Skatteverkets egna allménna rdd som foreskriver att
relativhyran for hotell 1 Stockholms kommun ska bestimmas till 90 procent
av genomsnittshyran for kontor. Skatteverket anfor att de egna allmdnna
raden inte ska tilldimpas 1 varje enskilt fall, men motiverar inte varfor 110
procent av genomsnittshyran for kontor &r en battre niva &n 90 procent 1
detta fall. Om hyresnivén ska bestdmmas utifrdn en jimforelsehyra maste
likformighet och forutsdgbarhet beaktas. Att utan motivering bestdmma
hyresnivan till 110 procent ar bade réttsosikert och osakligt. Bolaget yrkar
darfor i tredje hand pa att jimforelsehyran bestédms till 84 procent av
genomsnittshyran for kontorslokaler alternativt till 90 procent av

genomsnittshyran 1 enlighet med Skatteverkets allmédnna rad.
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Forvaltningsritten gor foljande bedomning.

Den forsta fragan som forvaltningsritten har att ta stillning till 4&r om
jamforelsehyra ska bestimmas for de delar av byggnaden som anvénds for
hotellverksamhet, konferensverksamhet, inklusive restaurang och nattklubb,
samt dans- och teaterverksamhet. For 6vriga ytor har Skatteverket godtagit
den deklarerade hyran. Det ar ostridigt att de faktiska hyrorna har
framforhandlats mellan oberoende parter. Det dr vidare ostridigt att det
utgatt hyresrabatter samt att hyresgésterna star for viss inredning och vissa

drifts- och underhallskostnader.

Skatteverkets foreskrifter har savitt framkommit tillkommit 1 laga ordning
och strider inte heller mot 6verordnad lag eller forordning. Forvaltnings-
ritten konstaterar att Skatteverkets foreskrifter dérfor ar bindande for saval

Skatteverket som forvaltningsrétten.

Av Skatteverkets foreskrifter framgar att jamforelsehyra ska faststéllas nér
det utgar hyresrabatter. Jamforelsehyra ska dirfor faststéllas. Forvaltnings-
ratten anser dven att den omstandigheten att hyresgéasten star for viss
inredning och visst underhall av lokalerna som normalt sett ingar i1 hyran,
och som enligt foreskrifterna ska inga i virdefaktorn hyra, talar for att de
faktiska hyrorna inte &r att betrakta som marknadsmaissiga. Att detta ar

normalt inom branschen medfor ingen annan beddmning.

Forvaltningsritten har ddrmed att ta stéllning till vilken nivd jamforelse-
hyran ska faststéllas till. Forvaltningsritten konstaterar att varken
Skatteverket eller domstolen dr bundna av Skatteverkets allménna rad.
Dessa ska dérfor enligt forvaltningsrétten inte tillimpas om de inte leder till

ett rattvisande resultat.
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Skatteverket har berdknat jaimforelsehyran avseende de ytor som anvénds
for F&B verksamheten pad Barnhuskillaren 6 och hotellverksamheten till
125 procent respektive 110 procent av genomsnittshyran for kontor. Hyran
avseende de ytor som anvénds i hotellverksamheten och F&B verksamheten
understiger endast marginellt genomsnitthyran for kontor. Detta trots att
hyresrabatt utgétt och att hyresgésten har ett lingtgaende ansvar for sddana
underhalls- och driftskostnader som normalt avilar fastighetsédgaren. En
jamforelsehyra berdknad till 84 eller 90 procent av genomsnittshyrorna
skulle vidare understiga den faktiska hyran. Detta framstér inte som rimligt
da hyran ska jimkas upp pa grund av att det utgér hyresrabatt och det
langtgédende underhallsansvaret som vilar pa hyresgésten. Forvaltningsritten
anser darfor inte att jamforelsehyran kan berdknas med ledning av hyror for
nérliggande objekt eller relativhyran. Oaktat detta anser forvaltningsritten
att det forekommer sddana osédkerheter avseende de faktorer som spelat in
vid bestimmandet av hyran for Aulan 1 att denna fastighet inte kan
anvandas som jimforelseobjekt. Jimforelsehyran for hotellverksamheten
och F&B verksamheten far darfor uppskattas till ett skéligt belopp.
Forvaltningsritten finner inte skil att uppskatta den till ldgre belopp én de
som Skatteverket faststillt 1 de obligatoriska omprovningsbesluten.
Skatteverket har berdknat jamforelsehyran avseende dvriga ytor till 50
procent av genomsnittshyran for kontor. Forvaltningsritten finner inte heller
skal att berdkna jamforelsehyran avseende dessa ytor till ett ligre belopp.

Overklagandet ska dirfor avslas i denna del.

Speciell byggrditt

Bolaget har i denna del anfort bl.a. foljande.

Skatteverkets riktvirdesangivelser for byggritt for lokaler &r berdknade

utifran vérdet av byggritt for kontorslokaler. Fastigheten bestar till 86

procent av konferenslokaler som avkastar ldgre an kontorslokaler.
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Fastigheten dr bebyggd med den gamla skolbyggnaden Norra Latin.
Byggnaden ér byggnadsminnesskyddad av linsstyrelsen och har kraftiga
begrénsningar 1 hur byggnaden kan foréndras enligt detaljplan. I detalj-
planen till fastigheten framgér att byggnaden och marken endast far
anvéndas for sddana dndamal som &r forenliga med dess kulturhistoriska
vérde. Detaljplanen for fastigheten dr de facto 1ast till nuvarande
anviandning. Den marknadsmaéssiga faktiska hyran for konferenslokalerna ar
13 244 000 kr for 7 784 kvadratmeter, dvs. 1 701 kr per kvadratmeter.
Genomsnitthyran for kontorslokalerna i virdeomradet &r 3 240 kr per
kvadratmeter. Den faktiska hyran for konferenslokalerna uppgar siledes till
52,5 procent av genomsnittshyran for kontorslokalerna. Detta visar tydligt
att byggrittens virde for konferenslokaler bor vara betydligt ldgre én for

kontor.

Fragan om en justering av byggritten pa den aktuella fastigheten provades
av Kammarritten i Stockholm i dom den 31 juli 2019 1 mal nr 4680-18.
Domstolen bifoll bolagets yrkande p.g.a. avvikande byggrétt konferens-

lokaler. Ingenting véasentligt har &ndrats sedan denna dom.

Det maste utifran bolagets jamforelsematerial anses visat att konferens-
lokaler avkastar véasentligt ldgre dn kontorslokaler i omradet. De av bolaget
redovisade jamforelseobjekten har alla vésentligt ldgre (ca 40—50 procent)
hyra dn genomsnittshyran for kontorslokaler. Dértill kommer att Skatte-
verkets allménna rad fran forra taxeringsperioden sirskilt foreskriver att
relativhyran for konferenslokaler ska bestdmmas till 70 procent av genom-
snittshyran for kontorslokaler. I de senaste allmdnna rdden nidmns inte
konferenslokaler men relativhyran for hotell ska 1 Stockholm bestdmmas till
90 procent av genomsnittshyran for kontorslokaler. Allt detta kan inte tolkas
pa annat sitt dn att konferenslokaler avkastar vésentligt lagre dn kontors-
lokaler 1 virdeomrédet. Tilldggas bor dven att Skatteverket helt saknar stod

for sin instéllning att skillnaden i hyresnivan méste vara minst 20 procent
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for att kunna beaktas som ett sdreget forhdllande. Enligt 7 kap. 5 § 5 finns
en lagstadgad gréns for hur stor skillnaden i taxeringsvirde ska vara med
eller utan det siregna forhdllandet for att kunna beaktas. Denna grans ér
enligt bestimmelsen tre procent av fastighetens totala taxeringsvirde. Nagot
stod for andra begransningsregler finns inte. Da det finns en tydligt
foreskriven gréns ér det lampligt ur ett rttssdkerhetsperspektiv att halla sig

till denna.

Skatteverket medger ingen justering i sitt omprévningsbeslut da det enligt
Skatteverket inte finns niagot stod for att konferenslokaler avkastar mindre.
Skatteverket menar ocksa att Skatteverket inte lingre har en specifik relativ-
hyra for konferenslokaler i det allménna radet for 2019 ars taxering (SKV A
2018:11). Istéllet finns en bredare relativhyra péd 80 procent for "Biograf
med modern standard och andra storre samlingslokaler". Skatteverkets
justeringar i de allmidnna raden pavisar inte nagon faktisk fordndring 1 vardet
pa konferenslokaler sedan forra taxeringsperioden. Det bista underlaget for
om konferenslokaler i omradet avkastar mindre dn kontorslokaler i omradet
ar en konferenslokal i detta omrade som jamfors med likvérdiga kontors-
lokaler i samma omréde. Endast om det finns tydligt stod for att denna
konferenslokal inte skulle vara representativ for konferenslokaler kan man
ga pa mer generella underlag som Skatteverkets allménna rad. Hyran, som i
forevarande fall dr framforhandlad mellan tva externa parter, avviker
vasentligt frdn genomsnittshyran for kontorslokaler for den aktuella
fastigheten. D4 det inte finns nagot stod for att skillnaden i hyra beror pa
andra skil dn att hyresnivan for konferenslokaler skiljer sig fran hyresnivén
for kontorslokaler kan detta inte leda till annan slutsats &n att det ar klart
styrkt att konferenslokalerna i omrédet avkastar mindre &n kontorslokaler pa

grund av sin anvéndning.

Det finns véldigt fa utpriglade konferensanldggningar i Stockholms

innerstad men bolaget har funnit exempel pd andra konferenslokaler i
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Stockholms innerstad och alla dessa har laga hyresnivaer i jaimforelse med
Skatteverkets genomsnittshyror for kontor. Detta géller exempelvis for
Bangardsposten 2 (hotell och en av Stockholms storsta konferens-
anldggningar) med 2 315 kr per kvadratmeter (43 procent av genomsnitts-
hyran) och Alstavik 1 med 1 096 kr per kvadratmeter (41-54 procent av

genomsnittshyran beroende péd virdear da det finns tva taxeringsenheter).

Forvaltningsritten gor foljande bedomning.

Forvaltningsritten konstaterar att det &r ostridigt att byggrétten for
fastigheten Barnhuskillaren 6 &r last till konferenslokaler. Byggritten &r
diarmed begrinsad till en annan byggnadstyp dn den som forutsitts vid
faststdllandet av riktvérdet. For att justering for sdreget forhdllande ska
kunna ske kridvs dock dven att hotell har en ldgre hyresnivd én den

verksamhet som forutsatts vid faststiallandet av riktvardet, dvs. kontor.

Bolaget har aberopat Kammarrétten i Stockholms dom den 31 juli 2019 i
mal nr 4680-18 vari kammarritten for den aktuella fastigheten medgett
justering for speciell byggritt avseende ett tidigare taxeringsar. Forvalt-
ningsrétten konstaterar dock att kammarritten grundade sin beddmning av
den generella hyresnivéan pd de da géllande allménna rdden SKV A 2015:14
vari relativhyran for konferenslokaler angetts till 70 procent av genomsnitts-
hyran for kontor. I de allmidnna rad som géller for aktuell taxering, SKV A
2018:11, anges inte nadgon sérskild relativhyra for konferenslokaler. Relativ-
hyran for storre samlingslokaler anges till 80—100 procent. Vidare géller
relativhyran for hotell 1 Stockholm om 90 procent oavsett andel av
konferensanldggning. Forvaltningsréitten anser dirfor att Skatteverkets
relativhyra inte kan ligga till grund for beddmningen av om hyran for hotell

avviker frén hyran for kontor.
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Att enstaka fastigheters hyresnivd avviker med mer @n 20 procent frén
genomsnittshyran for kontor ar inte tillrdckligt for att motivera en
nedjustering av markvérdet (jfr Kammarrétten i Stockholms dom den

28 juni 2019 i mél nr 4497-18). Den faktiskt utgdende hyran kan dérfor inte
ensam ligga till grund for bedomningen av om hyran for hotell avviker fran

hyran for kontor.

Forvaltningsritten anser att det jimforelsematerial som dberopats av bolaget
inte visar att den generella hyresnivan for konferenslokaler i virdeomradet
avviker frdn hyresnivan for kontorslokaler med mer &n 20 procent. Det kan
aven konstateras att den aktuella fastigheten ligger 1 ett attraktivt omrade 1

Stockholms innerstad.

Forvaltningsritten gor bedomningen att det inte dr visat att hyresnivén for
konferenslokaler i det aktuella virdeomradet visentligt avviker fran
hyresnivan for kontor. Justering for sdreget forhédllande, speciell byggrétt

konferenslokaler, kan ddrmed inte medges.

Ersittning for kostnader

Bolaget har vunnit delvis bifall till sina yrkanden genom Skatteverkets
obligatoriska omprévning och har déarfor beviljats erséttning med 50 000 kr
av Skatteverket. Forvaltningsréatten har ddrmed endast att prova om rétt till
ersittning foreligger avseende de fragor som forvaltningsrétten haft att

prova.

Bolaget har i de delar som forvaltningsritten haft att prova inte vunnit bifall
till sina yrkanden och méalen avser inte fridgor som &r av betydelse for
rattstillimpningen. Inte heller foreligger synnerliga skél for erséttning.

Bolagets ansokningar om erséttning for kostnader ska darfor avslas.
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Detta avgorande kan 6verklagas. Information om hur man 6verklagar finns i

bilaga 5 (FR-11).

Christoffer Andersson Calafatis

Radman

Virderingstekniska ledamoten Anders Ejermark samt namndeménnen Hans

Beckerman och Gunilla Kuylenstierna har ocksa deltagit 1 avgorandet.

Specialistforedraganden Daniel Alvedahl har foredragit mélen.
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é@ﬁ\ Skatteverket Beslut H

Postadress Hyreshusenhet 2019
Box 133 Fastighetstaxering
745 23 ENKOPING
Skatteupplysningen
0771-567 567
SKR:s kopia FORVALTNINGSRATTEN
| STOCKHOLM

INKOM:  2020-07-01
MALNR: 14443-20
AKTBIL: 6

Agare

Person-/organisationsnummer Agare den 1 januari till (andel)

Taxeringsviardet giller frin och med den 1 januari 2019, dvs. inkomstaret 2019.
Detta ar en underratteise om Skatteverkets grundldggande beslut vid allmén fastighetstaxering 2019.

Taxeringsenhet

Fastighetsbeteckning Kommun

BARNHUSET 26 Stockholm

Typ av taxeringsenhet

322 Hyreshusenhet, hotell eller restaurangbyggnad.

Taxeringsenhetsnummer Areal, m? Agarens bendmning eller liknande

408418-8 4244 +BARNHUSG.12-14

Taxeringsvarde

Taxeringsvérde, kr - varav delvarden, kr
mark byggnad

905 000 000 498 000 000 407 000 000

BESLUT

Skatteverket beslutar att

~-inte &andra byggnadens vardear,

~faststalla lokalarean pa er fastighet till 27 508 kvm,

- taxera tomtmarken med en byggratt fér lokaler pa 23 294 kvadratmeter,
- bestamma arshyra foér lokaler till 81 439 000 kr.

MOTIVERING

Vardear

-Ni har framfért att en ombyggnad har gjorts pa byggnaden till en total kostnad av
4 438 000 kr.

Skatteverket tar hansyn till byggnadens alder genom ett sa kallat vardear.
Skatteverket bestammer vardearet genom att beakta omfattningen och tidpunkten av de
om—- och tillbyggnader som har skett efter att byggnaden uppfoérdes.

Nar om- och tillbyggnadskostnaden utgdér 20-70 % av nybyggnadskostnaden ska
vardearet jamkas. Vid berakningen av hur mycket om- och tillbyggnaden paverkar
vardearet, jamfor Skatteverket den nedlagda kostnaden med vad det skulle kosta att
bygga en motsvarande byggnad. Skatteverket berdknar med hjalp av tabell fran
Skatteverkets allmé&nna rad att det skulle kosta:

23 100 kr per kvadratmeter lokal att uppfdéra en motsvarande byggnad pa er
fastighet.

De kostnader som ni lagt pa om~ och tillbyggnaden ar lagre &n 20 % av den beddmda

L.dn Kom Fastighetsbeteckning SKR-kod Taxeringsenhetsnr  Sida
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nybyggnadskostnaden. Det innebar att om- och tillbyggnaden inte har nagon paverkan
pa viardearet, som darmed blir detsamma som tidigare, 1960.

Lokalarean

-I er fastighetsdeklaration har ni framfért att era lokaler bestar av:
260 kvm-kontor,

12704 kvm-konferenslokal,

7001 kvm-hotell,

5470 kvm-danslokal,

1800 kvm-nattklubb,

273 kvm-férrad

356 kvm-teknikrum

Skatteverket bedémer att ett teknikrum ar ett komplementutrymme till era lokaler.
Skatteverket beslutar att faststidlla lokalarean pa er fastighet till 27508 kvm.

Byggratt f£6r lokaler
-I er fastighetsdeklaration har ni &ndrat byggratt £6r lokaler fran 21 526 kvm till
19 525 kvnm.

Nar Skatteverket bestiammer tomtmarksvardet fér en bebyggd hyreshusfastighet utgar
vi ifran byggratten som finns pa fastigheten. I f6érsta hand bestammer vi byggratten
utifran den befintliga bebyggelse som finns pa fastigheten. Byggratten ska anges
som den totala arean av alla vaningsplan ovan mark inklusive yttervaggar. Om
uppgift om byggratten saknas i deklarationen, uppskattar vi byggratten genom att
nmultiplicera den totala lokalarean ovan mark med 1,2.

Vi har raknat ut byggratten sa har:
(Hela lokalarean 27 508 kvm lokalarean under mark 8096 kvm) x 1,2 = 23 294 kvm,.

Arshyra lokaler

I er fastighetsdeklaration har ni redovisat en arshyra om 49 578 000 kr (49 101 000
kr + 477 000 kr) eller 1 802 kr/kvm. Ni har framfért i er fastighetsdeklaration och
ert svar pa férslag till beslut att det ar marknadsmassiga omsattningsbaserade
hyror. Den hyran aAr f£ér lag i jamférelse med genomsnittshyran i vardeomradet som ar
3600 kr/kvm. Skatteverket accepterar inte omsattningsbaserade hyror vid denna
taxering.

I de fall uppgifter om faktisk Arshyra saknas anvander Skatteverket en sa kallad
jamférelsehyra féor att beradkna arshyran, som ska motsvara arshyran fér likvardiga
lokaler (marknadsméssig hyra).

Nar Skatteverket ska bestamma jamférelsehyran tar vi férst och framst ledning av
hyresnivan f£ér likvardiga lokaler inom hyreshuset eller i narliggande hyreshus. I
de fall Skatteverket saknar eller inte fatt in dessa uppgifter, anvander vi
genonsnittshyran fér kontorslokaler i det vardeomrade som fastigheten ligger i.

Skatteverket har i det har fallet anvant genomsnittshyran som grund f£or berakningen
av arshyra, eftersom andra hyresuppgifter saknas. Genomsnittshyran foér
kontorslokaler med samma vardear som er byggnad, 1960, ar i ert vardeomrade 3 600
kr per kvadratmeter.

Vi har raknat ut arshyran fér kontor om 260 kvm sa har:
Lokalarea 260 kvm x genomsnittshyra 3 600 kr/kvm = beriknad Arshyra 936 000 kr.

For hotell belagna i Stockholm bdr relativ hyran bestammas till 90 %

Vi har raknat ut arshyran fér hotell sa har:

Lokalarea 7001 kvm x (genomsnittshyra 3600 kr/kvm x 90 %) = beradknad arshyra 22 683
240 kr.

Ldn Kom Fastighetsbeteckning SKR-kod Taxeringsenhetsnr  Sida
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Skatteverket har anvant 80% av genomsnittshyran vid berakning av arshyran f£oér

konferenslokaler,

danslokaler,

Vi har raknat ut arshyran sa har:
(Lokalarea 12 704 kvm+ 5470 kvm +1800 kvm) x (genomsnittshyra 3600 kr/kvm x 80 %) =
beraknad arshyra 57 525 120 kr.

nattklubb.

Skatteverket har anvant 30% av genomsnittshyran vid berakning av arshyran for

férrad om 273 kvm.

Vi har raknat ut arshyran si har:
Lokalarea 273 kvm x (genomsnittshyra 3600 kr/kvm x 30 %) = beraknad arshyra 294 B840

kr.

Den totala arshyran &r:
57 ‘525 120 kr + 294 840 kr=

936
81 439

REGLER SOM VI HAR TILLAMPAT
Reglerna om berakning av en byggnads vardear finns i 9 kap. 3 §

fastighetstaxeringslagen (SFS 1979:1152),

000 kr

000 kr + 22 683 240 kr +

2018:8 och i avsnitt 2.3 i Skatteverkets allménna rad SKV A 2018:11.

12 § i Skatteverkets féreskrifter SKVFS

Reglerna om jamforelsehyra finns i 11 § i Skatteverkets foéreskrifter SKVFS 2018:8
och i avsnitt 2.2 i Skatteverket allménna rad SKV A 2018:11.

Reglerna om byggratt finns i 12 kap. 4 § fastighetstaxeringslagen (SFS 1979:1152),
2 § i Skatteverkets féreskrifter SKVFS 2018:8 och i avsnitt 3.1.1 i Skatteverkets
allmanna rad SKV A 2018:11.

Ovriga upplysningar

Hyran som anvands fér fastighetstaxeringen &r ett hjalpmedel (matt) for att
faststélla taxeringsvardet pa byggnaden. Ni ska inte inkomstbeskattas £6r den hyra
som Skatteverket anvander vid fastighetstaxeringen.

Byggnad
Egen bendmning eller liknande
Nybyggnadsar 1960
Byggnad nr 1 | Om- eller tillbyggnad ar 2018
Vérdear 1960
Mark till lokaler
Lokalmark nr Egen bendmning eller liknande
(vérderingsenhet nr) 1
Hér till byggnad nr 1 | Byggrétt ovan mark, m2 (BTA) 23 294
Riktvarde, 1 000-tal kr Justering, 1 000-tal kr Viérde, 1 000-tai kr
498 000 498 000
Lokaler
Lokaler nr
(varderingsenhet nr) 1 | Hér till byggnad nr 1
Uthyrda
Arshyra, 1 000-tal kr 81 439 lokalarea, m2 (LOA) 27 508
Total arshyra, 1 000-tal kr Riktvarde, 1 000-tal kr Justering, 1 000-tal kr Vérde, 1 000-tal kr
Lokaler 81 439 407 000 407 000
Lan Kom Fastighetsbeteckning SKR-kod Taxeringsenhetsnr  Sida
01 | 80 | BARNHUSET 26 0123 408418-8 3(4)
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Vardeomrade (dar fastigheten ligger)

Du kan se vardeomradet i e-tidnsten Vardeomraden och riktvéardekartor.

0180170

Om du inte dr n6jd med beslutet

Du kan begédra omprdvning hos Skatteverket, eller dverklaga
beslutet till forvaltningsratten.

Det gor du skriftligt. Skrivelsen ska vara undertecknad av
dig. Om du anlitar ombud kan i stéllet ombudet underteckna
skrivelsen, fullmakt i original ska da bifogas.

| skrivelsen ska du ange

- om du begér omprdvning eller om du dverklagar,

- vilket beslut du vill ha andrat (ange fastighets-
taxeringsar och taxeringsenhetsnummer),

- hur du vill att besiutet ska andras,

- de omstéandigheter eller bevis som du vill féra fram,

- ditt person-/organisationsnummer,

- din postadress och helst telefonnummer pa dagtid.

Senast under femte aret efter fastighetstaxeringsaret kan
du 6verklaga eller begdra omprévning av det hér beslutet.

Om du begdr omprovning: Skrivelsen ska ldmnas eller
sandas till Skatteverket.

Om du dverklagar: Du ska ange "Till forvaltningsratten” i
skrivelsen, men du ska sénda skrivelsen till Skatteverket.

Om du fatt del av det har beslutet senare &n oktober
manad femte aret efter fastighetstaxeringsaret, kan du i
vissa fall anda ha tva manader pa dig att begara omprov-
ning eller dverklaga. Mer information om detta kan du fa
hos Skatteverket.

Du kan fa mer information om fastighetstaxeringen hos Skatteverket.
Ga in pa www.skatteverket.se/hyreshus eller ring 0771-567 567.

Lan Kom Fastighetsbeteckning

SKR-kod Taxeringsenhetsnr  Sida

01 | 80 |BARNHUSET 26

0123 408418-8 4(4)
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éfrﬁ\ Skatteverket Beslut H

Postadress HyreShusenhEt 201 9
Box 133 Fastighetstaxering
745 23 ENKOPING
Skatteupplysningen
0771-567 567
SKR:s kopia FORVALTNINGSRATTEN
| STOCKHOLM

INKOM:  2020-07-01

MALNR: 14446-20
o AKTBIL: 6
Agare

Person-/organisationsnummer Agare den 1 januari till (andel)

Taxeringsvirdet géller fran och med den 1 januari 2019, dvs. inkomstaret 2019.
Detta &r en underrattelse om Skatteverkets grundldggande beslut vid allmén fastighetstaxering 2019.

Taxeringsenhet

Fastighetsbeteckning Kommun

BARNHUSKALLAREN 6 Stockholm

Typ av taxeringsenhet

322 Hyreshusenhet, hotell eller restaurangbyggnad.

Taxeringsenhetsnummer Areal, m?2 Agarens bendmning eller liknande
421703-8 16452
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde, kr - varav delvarden, kr
mark byggnad
336 000 000 207 000 000 129 000 000
BESLUT

Skatteverket beslutar att:

~-bestamma arshyran fér lokaler till
25 127 172 kr.

-inte andra byggnadens vardear

MOTIVERING

I fastighetsdeklarationen som ni la&mnat har ni anvant er av omsattningshyra for
lokaler. Den 12 december har ni svarat pa férfragan. Ni har skrivit att den
faktiska arshyran under uthyrda &r den faktiska hyra som hyresgasten betalar for
konferensverksamhet. Skatteverket kommer anvanda genomsnitthyra for
konferensverksanmhet.

Skatteverket har i det har fallet anvant genomsnittshyran som grund f£o6r berakningen
av arshyra. Genomsnittshyran fér kontorslokaler med samma vardear som er byggnad,
1929, ar i ert vardeomrade 3240 kr per kvadratmeter.

Vi har raknat ut arshyran fér lokal (8617 kvm) sa har:
Lokalarea 8617 kvm x (90% av genomsnittshyra 3240 kr/kvm) = beraknad arshyra 25 127
172 kr.

Vardear
Ni har framfért att en om~ och tillbyggnad har gjorts pa byggnaden till en total
kostnad av 9 244 000 kr.

Lan Kom Fastighetsbeteckning SKR-kod Taxeringsenhetsnr  Sida
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Skatteverket tar hansyn till byggnadens alder genom ett sa kallat vardear.
Skatteverket bestammer vardearet genom att beakta omfattningen och tidpunkten av de
om- och tillbyggnader som har skett efter att byggnaden uppfoérdes.

Nar om- och tillbyggnadskostnaden utgér 20~70 % av nybyggnadskostnaden ska
vardearet jamkas. Vid beradkningen av hur mycket om- och tillbyggnaden paverkar

vardearet,

bygga en motsvarande byggnad. Skatteverket beriknar med hjalp av tabell fran
Skatteverkets allménna rad att det skulle kosta:

22 300 kr per kvadratmeter lokal att uppfdra en motsvarande byggnad pa er

fastighet.

Nybyggnadskostnad fér LOA ar 9074 m? x 22 300 kr/m? = 202 350 200

Total nybyggnadskostnad

= 202 350

200 kr

jamfor Skatteverket den nedlagda kostnaden med vad det skulle kosta att

De kostnader som ni lagt pa om—- och tillbyggnaden &r lagre a&n 20 % av den beddmda

nybyggnadskostnaden

(9 244 000/202 350 200 =

paverkan pa vardearet, som darmed blir detsamma som tidigare, 1929.

REGLER SOM VI HAR TILLAMPAT
Reglerna om jamférelsehyra finns i 11 § i Skatteverkets foéreskrifter SKVFS 2018:8

och i

avsnitt 2.2 i Skatteverket allmanna rad SKV A 2018:11.

Reglerna om beridkning av en byggnads vardear finns i 9 kap. 3 §

fastighetstaxeringslagen (SFS 1979:1152),

2018:8 och i avsnitt 2.3 i Skatteverkets allméanna rad SKV A 2018:11.

5 %) . Det innebdr att om- och tillbyggnaden inte har nagon

12 § i Skatteverkets féreskrifter SKVFS

Byggnad
Egen bendmning eller liknande
Nybyggnadsar 1880
Byggnad nr 1 | Om- eller tillbyggnad ar 2017
Virdear 1929
Mark till lokaler
Lokalmark nr Egen bendmning eller liknande
(varderingsenhet nr) 1
Hor till byggnad nr 1 | Byggratt ovan mark, m? (BTA) 9 691
Riktvarde, 1 000-tal kr Justering, 1 000-tal kr Virde, 1 000-tal kr
207 000 207 000
Lokaler
Lokaler nr
(vérderingsenhet nr) 1 | Hor till byggnad nr 1
Uthyrda
Arshyra, 1 000-tal kr 25 127 ]|Lokalarea, m? (LOA) 8 617
Outhyrda
Berdknad marknadsméssig
arshyra, 1 000-tal kr 1 143|Lokalarea, m? (LOA) 457
Total arshyra, 1 000-tal kr Riktvérde, 1 000-tal kr Justering, 1 000-tal kr Vérde, 1 000-tal kr
Lokaler 26 270 129 000 129 000
Ldn Kom Fastighetsbeteckning SKR-kod Taxeringsenhetsnr  Sida
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Viardeomrade (dar fastigheten ligger)

Du kan se vardeomradet i e-tjdnsten Vardeomraden och riktvardekartor.

0180170

Om du inte ar n6jd med beslutet

Du kan begéra omprévning hos Skatteverket, eller dverklaga
beslutet till forvaltningsratten.

Det gor du skriftligt. Skrivelsen ska vara undertecknad av
dig. Om du anlitar ombud kan i stéllet ombudet underteckna
skrivelsen, fullmakt i original ska da bifogas.

| skrivelsen ska du ange

- om du begdr omprovning elier om du 6verklagar,

- vilket beslut du vill ha dndrat (ange fastighets-
taxeringsar och taxeringsenhetsnummer),

- hur du vill att beslutet ska andras,

- de omstandigheter eller bevis som du vill féra fram,

- ditt person-/organisationsnummer,

- din postadress och helst telefonnummer pa dagtid.

Senast under femte aret efter fastighetstaxeringsaret kan
du dverkiaga eller begara omprévning av det har beslutet.

Om du begér omprovning: Skrivelsen ska ldmnas eller
sandas till Skatteverket.

Om du dverklagar: Du ska ange "Till forvaltningsratten” i
skrivelsen, men du ska sénda skrivelsen till Skatteverket.

Om du fatt del av det hér beslutet senare @n oktober
manad femte aret efter fastighetstaxeringsaret, kan du i
vissa fall anda ha tva manader pa dig att begéra omprov-
ning eller éverklaga. Mer information om detta kan du fa
hos Skatteverket.

Du kan f& mer information om fastighetstaxeringen hos Skatteverket.
Ga in pa www.skatteverket.se/hyreshus eller ring 0771-567 567.

Lan Kom Fastighetsbeteckning

SKR-kod Taxeringsenhetsnr  Sida

01 | 80 |BARNHUSKALLAREN 6

0123 421703-8 3(3)
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BESLUTSBILAGA

Datum Arendenummer
2020-06-29 8-86501
Fastighetsbeteckning: Barnhuset 26 (408418-8)
Taxeringsar: 2019

OVERKLAGANDE AV BESLUT OM FASTIGHETSTAXERING
Ni har 6verklagat Skatteverkets beslut om fastighetstaxering till férvaltningsratten.

Innan overklagandet kan dverlimnas till forvaltningsritten maste Skatteverket ompréva sitt
tidigare taxeringsbeslut. Om Skatteverket dd inte godtar vad ni yrkat gar drendet vidare till
forvaltningsritten.

OMPROVNINGSBESLUT

Skatteverket dndrar sitt tidigare beslut genom att bestimma virdefaktorn hyra till totalt
63 951 353 kr.

I 6vrigt dndrar inte Skatteverket sitt tidigare beslut.

Da Skatteverket endast delvis har godtagit vad ni yrkat 6verlimnas drendet till
forvaltningsritten i Stockholm for fortsatt handlaggning.

REDOGORELSE FOR ARENDET

I ett 6verklagande av 2019 ars fastighetstaxering har ni yrkat att hyresnivan fér de uthyrda
lokalerna i den byggnad som finns pa fastigheten ska faststéllas till 49 578 000 k.

I den aktuella byggnaden finns lokaler med konferensverksamhet (12 704 kvm LOA), hotell
(7 001 kvm LOA), dans- och nattklubb (7 270 kvm LOA) samt mindre ytor som utgdrs av
kontor och forrad (533 kvm LOA).

I er fastighetsdeklaration har ni angivit den faktiskt erhédllna ersittningen for dessa ytor for
nivaaret 2017. Konferenslokalerna och hotellet har en omsittningshyra pa 36 406 000 kr och
resterande lokaler har en fast avtalad hyra pa 13 172 000 kr. Dessa hyror har férhandlats fram
och avtalats mellan av varandra oberoende parter.

Skatteverket har i sitt grundbeslut avseende 2019 ars fastighetstaxering dsatt en jamforelsehyra
tor byggnaden. Denna hyra uppgick till 81 439 000 kr och baserades pa genomsnittshyran for
kontorslokaler inom virdeomradet samt pa relativa hyror som bestimdes med utgangspunkt i
denna.

Med sadan marknadsmissig hyra som enligt 9 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen (FTL) ska ligga
till grund for taxeringsvirdet for lokaler inom hyreshusbyggnader avses att hyran ar
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BESLUTSBILAGA

Datum Arendenummer

2020-06-29 8-86501

framférhandlad och beslutad mellan tva oberoende parter med ett motstdende intresse i
egenskap av hyresvird och hyresgist. En sidan hyra motsvarar det som en hyresgist normalt
erligger till en hyresvird om villkoren i avtalet dr gingse for likartade lokaler 1 branschen.

Varken lag, forordning eller Skatteverkets egna rad eller foreskrifter ger nagot stod for att
franga att hyran vid fastighetstaxeringen beraknas utifran den faktiska ersdttningen om denna
foljer ovanstaende krav. Att denna hyra upplevs som lag i jimférelse med de genomsnittshyror
for kontorslokaler som Skatteverket faststallt utgor i sig inget skil for att anse den faktiska
hyran som icke marknadsmassig. Detta speciellt om de aktuella lokalerna inte utgor
kontorslokaler. Bade konferenslokaler och lokaler som anvinds for hotellverksamhet har av
flera olika anledningar vanligtvis en ligre hyresniva dn kontorslokaler.

Den deklarerade hyran har bestimts genom férhandlingar mellan tva oberoende parter som
bada har ett vinstintresse. Den deklarerade hyran avviker inte heller fran vad som deklarerats
vid tidigare taxeringar eller fran hyresnivan for liknande lokaler. Hyran f6r de aktuella lokalerna
har ocksa varit pa en stabil niva under manga ar. Sammantaget betyder detta att hyran ar
marknadsmassig.

Ni har avslutningsvis hinvisat till en dom fran kammarritten i Stockholm (mal nr 9309-18) dir
domstolen slagit fast att forhallandet att en faktisk hyra understiger genomsnittshyran for
kontor inom virdeomradet inte med automatik innebér att den uppenbart avviker fran en
marknadsmassig hyra.

Ni anser att den hyra som Skatteverket beslutat om f6ér den aktuella byggnaden inte utgor en
realistisk hyresniva. Detta da det inte 4r maoijligt fOr er att ta ut denna hyra. For att frainga den
faktiska hyresnivan bor det krivas att Skatteverket klart visar att omstindigheterna i det
aktuella fallet medf6r att den framforhandlade hyran inte kan anvindas som en
marknadsmassig hyra. Sa har enligt er mening inte skett.

Da er deklarerade hyresniva motsvarar cirka 50 % av den uppskattade genomsnittliga
hyresnivan fér kontorslokaler inom det aktuella virdeomradet och didrmed framtar som lag har
Skatteverket efterfragat kopior pa de hyreskontrakt och omsittningssiffror som ligger till grund
for den deklarerade hyran. Detta for att Skatteverket ska kunna gora en korrekt bedomning av
om denna hyra kan anses utgéra en marknadsmissig hyresniva.

I ert svar har ni limnat mer specificerade uppgifter om vad som ligger till grund for den
deklarerade hyran och ni har dven bifogat efterfrigade hyreskontrakt och omsittningssiffror.

I svaret framgar att den omsittningsbaserade hyran, efter tilligg f6r virme, vatten och
fastighetsskatt, for den del av konferensverksamheten som bedrevs 1 byggnaden pa Barnhuset
26 uppgick till 8 847 385 kr f6r 2017 (9 863 kvm LOA). Detta motsvarar 45 % av den totala
hyra som kontrakterats f6r konferensverksamheten. Resterande del avser den del av denna
verksamhet som bedrivs i den angrinsande fastigheten Barnhuskillaren 6. Denna fordelning
grundas pa er egen bedémning och har anvints under en lingre tid.
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Avseende de ytor 1 byggnaden som anvindes for konferensverksamhetens F&B verksamhet

(2 195 kvm LOA) och nattklubb (1 800 kv LOA) uppgick den omsittningsbaserade hyran,
efter ovan nimnda tillagg, till 2 435 400 kr f6r det som omnimnts som "F&B verksamhet” och
till 2 637 272 kr f6r det som omniamnts som “Nattklubb”. Hyran fér "F&B verksamhet”
inkluderar en hyresreducering pa 1 036 537 kr som motsvarar en viss procent av den
hyresgrundande omsittningen. Aven hyran fér "F&B verksamhet” motsvarar 45 % av den
totala hyra som kontrakterats for denna verksamhet.

For de ytor 1 byggnaden som anvindes for hotellverksamhet uppgick den omsittningsbaserade
hyran, efter ovan nimnda tilligg, till 24 493 493 kr. Denna hyra inkluderar en hyresreducering
pa 1 500 000 kr som framgar av tilliggsavtal. Till denna hyra tillkommer 97 000 kr som avser
hyra for hotellets personalmatsal. Den omsittningsbaserade hyran motsvarar 97,4 % av den
totala hyra som kontrakterats for hotellverksamheten. Resterande del avser den del av denna
verksamhet som bedrivs i fastigheten Barnhuskillaren 6. Aven denna férdelning grundas pa er
egen bedémning och har anvints under en lingre tid.

Ovriga externa hyresgister (frimst ytor for dans- och teaterverksamhet men dven mindre
kontorsytor och liknande) har en fast avtalad hyra som i férekommande fall 4r indexreglerad.
Denna hyra uppgick 2017 till totalt 10 590 165 kr dir 9 217 302 kr avser ytor £6r dans- och
teaterverksamhet.

Avslutningsvis finns en del vakanta ytor och ytor som anvinds f6r eget bruk. Hyran f6r dessa
ytor har uppskattats till totalt 477 250 kr.

Skatteverket har 1 skrivelse 6vervigt att besluta i enlighet med vad som framgar ovan.

I svar pa denna skrivelse har ni vidhéllit att virdefaktorn hyra ska faststillas till den faktiskt
erhallna hyran, d.v.s. till 49 678 000 kr. Denna instillning grundas pa att ni ifrigasitter
Skatteverkets installning att alla typer av hyresrabatter omojliggor anvindandet av den
kontrakterade hyresnivan. Enligt er dr en hyresrabatt endast ett exempel pé en del av ett avtal
som gor att tva parter kan finna en marknadsmissig hyresniva vid en hyresférhandling.

Avseende det som Skatteverket har framfort om att hyresgisterna 1 olika omfattning har ansvar
tor drift och underhall av olika inventarier och installationer har ni framfort att detta dr nagot
som regleras 1 aktuella hyresavtal genom s.k. grinsdragningslistor. Dessa ser olika ut f6r varje
enskilt avtal och skiljer sig ocksa at 1 viss utstrickning beroende pa nir 1 tiden avtalet tecknats.

Generellt ansvarar hyresgaster for installationer och inventarier som ar hyresgastspecifika
och/eller har kort livslingd. Inredningen av hotell-, konferens- och eventlokaler skots ofta av
verksamhetsutévaren da lokalens utformning ofta har ett starkt samband med verksamheten.
De aktuella hyresavtalen dr standard for lokaltyperna och det dr fastighetsidgaren som har det
overgripande ansvaret fOr att lokalerna haller den standard som hyresgisterna férvintar sig. Ni
delar inte Skatteverkets standpunkt att dessa delar av de tecknade hyreskontrakten utgdr ett
argument for att frainga den kontrakterade hyran.
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Avslutningsvis har ni framfort att om Skatteverket finner att den faktiska hyran inte ar att se
som marknadsmissig sa anser ni att virdefaktorn hyra ska faststillas till den kontrakterade
hyresnivan med hyresrabatten aterlagd, d.v.s. till 51 637 000 kr. Ni anser inte att det leder till ett
rittvisande resultat att ogiltigforklara hela hyresavtalet som ej marknadsmassigt p.g.a. en
mindre hyresrabatt.

MOTIVERING
Gallande ratt m.m.

En av de egenskaper (virdefaktorer) som paverkar taxeringsvirdet for ett hyreshus dr hyran.
Med hyra f6r lokaler avses marknadsmassig hyra (9 kap. 3 § FTL).

Virdefaktorn hyra ska i normalfallet bestimmas till den hyra som giller enligt kontraktet och
som ér den totala faktiska arshyran, d.v.s. hela det belopp som hyresgisten har att betala till
hyresvirden. Utgangspunkten ér siledes att den faktiska arshyran ska ligga till grund f6r
varderingen (7 § Skatteverkets foreskrifter, SKVFES 2018:8).

Virdefaktorn hyra for lokaler ska innefatta kostnader f6r uppvirmning, vatten och avlopp,
fastighetsskatt och andra kostnader. Avgifter f6r hushéllsférbrukning av elektricitet, gas, kabel-
tv, bredband och liknande avgifter eller mervirdesskatt ska dock inte inga. I virdefaktorn hyra
ska inte heller inga ersittning fran uthyrning av mark eller markanliggning (9 § SKVFES 2018:8).

I vissa fall, t.ex. nir hyresrabatter utgar eller nir den faktiska arshyran av nagon anledning
uppenbart avviker fran en marknadsmassig hyra, ska istillet en s.k. jiamforelsehyra anvindas.
Jamférelsehyran ska bestimmas till vad som giller for likvirdiga lokaler inom virdeomradet
(11 § SKVES 2018:8).

Jamférelsehyran bor bestimmas med ledning av:

- 1 forsta hand hyresnivan for likvirdiga lokaler inom hyreshuset,

- 1 andra hand hyresnivan for lokaler i nirliggande hyreshus nir en tillforlitlig jamforelse kan
ske eller

- 1 tredje hand beslutade av Skatteverket rekommenderade genomsnittshyror.

I sista hand bor jamforelsehyra bestimmas med ledning av de nivder for relativa hyror som
anges 1 Skatteverkets allminna rad. Nivaerna forutsitter f6r lokaltypen normal standard.
Exempelvis anges en relativ hyra pa 80 % av genomsnittshyran for kontorslokaler f6r biografer
med modern standard och for storre samlingslokaler. For biografer med ildre standard och
som eventuellt dr beldgna delvis under mark anges en relativ hyra pa 50 % av genomsnittshyran
tor kontorslokaler och f6r hotell beldgna i Stockholm anges en relativ hyra pa 90 % av
genomsnittshyran for kontorslokaler (punkt 2.2 i Skatteverkets allminna rad, SKV A 2018:11).

Skatteverkets bedémning

Utgangspunkten ar att virdefaktorn hyra ska utgoras av den faktiska arshyra som utgar enligt
kontrakt. Om en sadan faktisk hyra har paverkats av olika faktorer eller avtalsklausuler som
medfor att den avviker fran en normal hyreshushyra, t.ex. extra tjanster, avvikande drift- och
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underhillskostnader etc., sa ska den i enlighet med vad som framgar i 9 § SKVFS 2018:8
jamkas. Detta innebir att hyresbeloppet dndras for att ta hinsyn till sidana poster som
ritteligen ska, eller som inte ska, inga nir virdefaktorn hyra faststills. Om man saknar
mojlighet att jamka hyran pa ett korrekt sitt eller da en sidan jamkad hyra uppenbart avviker
fran en marknadsmassig hyra kan det istillet bli aktuellt att bestimma en jamforelsehyra.

Avseende drift- och underhallskostnader som ska inga 1 virdefaktorn hyra sa avses saidana
kostnader som normalt betalas av en hyresgist. Med driftkostnad avses kostnad for
administration, forsakring, virme-, el- och vattenférbrukning, tillsyn och skotsel, reparation
och sophidmtning. Avseende underhall riknas dven planerat underhall in. Vid den
marknadsvirdebedomning som utgér en del i arbetet med att faststalla respektive
virdeomrides riktvirdenivd anvinds ocksi en beriknad kostnad f6r drift- och underhall som
innefattar de poster som omnimns ovan.

For att en avtalad hyra ska kunna ldggas till grund f6r vardefaktorn hyra utan att behéva jamkas
s4 ska den dirmed innefatta de kostnader for drift- och underhall som normalt betalas av en
hyresgist. Hyran motsvarar annars inte en sidan marknadsmassig hyra som enligt
bestimmelserna i FTL och Skatteverkets foreskrifter ska liggas till grund f6r berdkningen av
taxeringsvirdet.

I de fall nagon form av hyresrabatt utgar ska, sisom framgar ovan, alltid en jamférelsehyra
bestimmas for de aktuella lokalerna. Bestimmelsen i Skatteverkets foreskrift dr tydlig avseende
detta och det bér dirmed inte spela ndgon roll om en hyresrabatt endast utgdr en mindre del av
den totala kontrakterade hyran.

I det aktuella fallet ar lokalerna i byggnaden uthyrda till flera olika verksamhetsutévare och
vissa mindre ytor dr dven vakanta eller anvinds f6r eget bruk. Tre storre hyresgister kan
identifieras (hotellverksamhet, konferensverksamhet, inklusive restaurang och nattklubb, samt
dans- och teaterverksamhet).

Tva av de hyreskontrakt som avser dessa hyresgister innehaller nagon form av hyresrabatt
varfor en jamforelsehyra ska bestimmas. Skatteverket har dven noterat att samtliga kontrakt
som avser dessa storre hyresgister innebir att hyresgiasterna har ett mycket langtgaende eget
ansvar for drift- och underhallskostnader.

Hyresgisterna betalar 1 olika omfattning f6r bl.a. undertak, golvbeliggningar, viss fast
inredning, brand- och utrymningslarm samt fast allmédnbelysning. Sddana kostnader torde
normalt ingd 1 den hyra som betalas. Da det dirmed finns kostnadsposter som borde inga i
virdefaktorn hyra men som inte har beaktats bor ritteligen den kontrakterade hyran jaimkas

upp.

En berikning av ett sadant jamkningsbelopp borde dock inte vara mojligt da de begrinsade
uppgifter som finns i drendet skulle medfora att en sidan berdkning skulle bli alltfér godtycklig.
Da det ddrmed saknas mojlighet att jaimka hyran pa ett korrekt sitt bor en jamforelsehyra
bestimmas.
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Vad som skrivits ovan medfor att en jaimforelsehyra bor bestimmas for de delar av byggnaden
som anvands for hotellverksamhet, konferensverksamhet, inklusive restaurang och nattklubb,
samt dans- och teaterverksamhet.

For 6vriga delar av byggnaden anser Skatteverket att den utgaende hyran enligt kontrakt, eller
den beriknade hyran for outhyrda lokaler, far anses motsvara en marknadsmassig hyra. Hir
inkluderas dven mindre ytor som nyttjas av de tre storre hyresgisterna men dir det finns en
separat framférhandlad hyra, t.ex. hotellets personalmatsal och kontor och férrad anvinda av
konferens- och teaterverksamheten.

Hotellverksamhet

I drendet finns inga uppgifter som medfor att en jamforelse kan ske med hyresnivin for
likvirdiga lokaler inom byggnaden eller med lokaler i nirliggande byggnader. Jimforelsehyran
maste dirmed bestimmas med ledning av den rekommenderade genomsnittsnittshyran som
beslutas av Skatteverket. Eventuellt med ledning av de nivaer £6r relativa hyror som anges 1
Skatteverkets allmidnna rad.

Avseende de relativa hyresnivderna si det bor det inledningsvis noteras att dessa inte ska
tillimpas utan att en bedémning gérs av den beriknade hyresnivan 1 varje enskilt fall. Detta da
hyresnivaerna for de lokaltyper som omfattas av de relativa hyrorna kan variera kraftigt
beroende pa t.ex. skillnader avseende kommersiellt lige och lokalernas standard och
tillgdnglighet. Enbart forhallandet att de aktuella ytorna anvinds f6r hotellverksamhet och att
byggnaden ir beldgen i Stockholm innebar alltsa inte att de aktuella lokalerna med automatik
ska asittas en hyra som uppgar till 90 % av den beslutade genomsnittshyran for kontorslokaler.

I det aktuella fallet ligger den kontrakterade hyran, d.v.s. en hyra som reducerats p.g.a.
hyresrabatter och som ritteligen borde jamkas upp p.g.a. av kostnader for drift och underhall
som inte beaktats, fullt i nivd med den beslutade genomsnittshyran for kontorslokaler. Det édr
med hinsyn till detta Skatteverkets mening att det forefaller orimligt att bestimma en

jimforelsehyra for de aktuella lokalerna helt i enlighet med den relativa hyra som angivits f6r
hotell i Stockholm.

Det ar istallet verkets mening att en rimlig jaimforelsehyra som bestims med ledning av
genomsnittshyran inom virdeomridet inte bor understiga 3 960 kr/kvm LOA. Detta
motsvarat 110 % av den beslutade genomsnittshyran for kontorslokaler (3 600 kr/kvm) och fir
med hinsyn till de uppgifter som finns i drendet anses utgora en rimlig uppskattning av en
marknadsmassig hyra for de aktuella lokalerna.

Vad som skrivits ovan medfor att hyran £6r de lokaler som anvinds f6r hotellverksamhet
beriknas enligt f6ljande:

6 904 kvm x (1,10 x 3 600) = 27 339 840 kr
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Konferensverksamhet / dans- och teaterverksamhet

Inte heller avseende dessa lokaler finns det nagra uppgifter som medfér att en jimforelse kan
ske med hyresnivan for likvardiga lokaler inom byggnaden eller med lokaler i nirliggande
byggnader. Jamforelsehyran maste dirmed dven 1 detta fall bestimmas med ledning av den
rekommenderade genomsnittsnittshyran som beslutas av Skatteverket. Eventuellt med ledning
av de nivder for relativa hyror som anges i Skatteverkets allmédnna rad.

Den hyra som utgar enligt de olika kontrakten indikerar en jimforelsevis lig marknadsmassig
hyresniva for de aktuella lokalerna. Aven de relativa hyresnivierna for relativt jimférbara
lokaler far anses peka pa en marknadsmaissig hyra som understiger genomsnittshyran for
kontorslokaler.

Med hinvisning till vad som skrivits ovan ir det, efter en sammantagen bedémning,
Skatteverkets mening att en rimlig uppskattning av en marknadsmassig hyra for de aktuella
lokalerna (jimforelsehyra) som bestims med ledning av genomsnittshyran inom virdeomradet
kan bestimmas till 50 % av den beslutade genomsnittshyran fér kontorslokaler, d.v.s. till 1 800
kr/kvm LOA.

Vad som skrivits ovan medfor att hyran £6r de aktuella lokalerna berdknas enligt féljande:

Konferensverksamhet inkl. biytor: 9863 kvm x (3 600 x 0,5) = 17 753 400 kr
Konferens, F&B verksamhet: 2195 kvm x (3 600 x 0,5) = 3 951 000 kr
Nattklubb: 1 800 kvm x (3 600 x 0,5) = 3 240 000 kr
Dansteater: 5400 kvm x (3 600 x 0,5) = 9 720 000 kr
Totalt: = 34 664 400 kr
Total hyra

De delar av byggnaden som inte behandlats ovan har en total hyra pa 1 947 113 kr (1 469 863
kr + 477 250 kr). Detta avser alltsa de delar av byggnaden dir Skatteverket anser att den
utgdende hyran enligt kontrakt, eller den beraknade hyran f6r outhyrda lokaler, far anses
motsvara en marknadsmdssig hyra.

Detta innebir att den totala virdefaktorn hyra beriknas till 63 951 353 kr.

Peter Ed
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Fastighetsbeteckning: Barnhuskaillaren 6 (421703-8)
Taxeringsar: 2019

OVERKLAGANDE AV BESLUT OM FASTIGHETSTAXERING
Ni har 6verklagat Skatteverkets beslut om fastighetstaxering till férvaltningsratten.

Innan overklagandet kan dverlimnas till forvaltningsritten maste Skatteverket ompréva sitt
tidigare taxeringsbeslut. Om Skatteverket dd inte godtar vad ni yrkat gar drendet vidare till
forvaltningsritten.

OMPROVNINGSBESLUT

Skatteverket dndrar sitt tidigare beslut genom att bestimma virdefaktorn hyra till totalt
17 797 386 k.

I 6vrigt dndrar inte Skatteverket sitt tidigare beslut.

Da Skatteverket endast delvis har godtagit vad ni yrkat 6verlimnas drendet till
forvaltningsritten i Stockholm for fortsatt handlaggning.

REDOGORELSE FOR ARENDET

I ett 6verklagande av 2019 ars fastighetstaxering har ni i forsta hand yrkat att hyresnivan for de
uthyrda lokalerna i den byggnad som finns pa fastigheten ska faststillas till 14 146 000 kr vilket
motsvarar den faktiskt erhallna hyran for de aktuella lokalerna. I andra hand har ni yrkat att
hyresnivan ska faststallas till 22 335 000 kr.

Ni har dven yrkat att markvirdet ska justeras ner p.g.a. speciell byggritt, konferenslokaler. 1
forsta hand har ni yrkat att justeringsbeloppet ska faststillas till 84 501 645 kr, i andra hand till
53 369 460 kr och i tredje hand till 35 579 640 k.

Hyresniva

I den aktuella byggnaden finns lokaler med konferensverksamhet (8 335 kvm LOA), hotell
(264 kvm LOA) samt internhyrda kontorslokaler.

I er fastighetsdeklaration har ni angivit den faktiskt erhdllna ersdttningen for
konferenslokalerna och hotellet f6r nivaaret 2017. Dessa hyror har férhandlats fram och
avtalats mellan av varandra oberoende parter.
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Skatteverket har 1 sitt grundbeslut avseende 2019 ars fastighetstaxering dsatt en jamforelsehyra
tor dessa delar av byggnaden. Denna hyra uppgick till 25 127 000 kr och motsvarade 90 % av
genomsnittshyran for kontorslokaler inom virdeomridet (3 240 kr/kvm LOA).

Med sadan marknadsmissig hyra som enligt 9 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen (FTL) ska ligga
till grund for taxeringsvirdet for lokaler inom hyreshusbyggnader avses att hyran dr
framférhandlad och beslutad mellan tva oberoende parter med ett motstdende intresse i
egenskap av hyresvird och hyresgist. En sidan hyra motsvarar det som en hyresgist normalt
erligger till en hyresviard om villkoren i avtalet dr gingse for likartade lokaler 1 branschen.

Varken lag, férordning eller Skatteverkets egna rad eller foreskrifter ger nagot stdd for att
franga att hyran vid fastighetstaxeringen beraknas utifran den faktiska ersittningen om denna
foljer ovanstiende krav. Att denna hyra upplevs som lag i jimférelse med de genomsnittshyror
tor kontorslokaler som Skatteverket faststillt utgor i sig inget skl fOr att anse den faktiska
hyran som icke marknadsmassig. Detta speciellt om de aktuella lokalerna inte utgor
kontorslokaler. Bade konferenslokaler och lokaler som anvinds for hotellverksamhet har av
flera olika anledningar vanligtvis en ligre hyresniva dn kontorslokaler.

Den deklarerade hyran har bestimts genom forhandlingar mellan tva oberoende parter som
bada har ett vinstintresse. Den deklarerade hyran avviker inte heller fran vad som deklarerats
vid tidigare taxeringar eller fran hyresnivan for liknande lokaler. Hyran fér de aktuella lokalerna
har ocksa varit pa en stabil niva under manga ar. Sammantaget betyder detta att hyran ir
marknadsmassig.

Ni har avslutningsvis hinvisat till en dom fran kammarritten i Stockholm (mal nr 9309-18) dar
domstolen slagit fast att forhallandet att en faktisk hyra understiger genomsnittshyran for
kontor inom virdeomradet inte med automatik innebér att den uppenbart avviker fran en
marknadsmassig hyra.

Ni anser att den hyra som Skatteverket beslutat om f6r den aktuella byggnaden inte utgdr en
realistisk hyresnivd. Detta da det inte 4r maoijligt fOr er att ta ut denna hyra. For att fringa den
faktiska hyresnivan bor det krivas att Skatteverket klart visar att omstindigheterna i det
aktuella fallet medfor att den framforhandlade hyran inte kan anvindas som en
marknadsmassig hyra. Sa har enligt er mening inte skett.

Ert andrahandsyrkande grundar sig pa en relativ hyresniva pa 80 %. Detta motsvarar den
relativa hyra som anges i Skatteverkets allmédnna rad for storre samlingslokaler. 86 % av de
aktuella lokalerna utgérs av samlingslokaler, scener och horsalar.

Da er deklarerade hyresniva motsvarar cirka 50 % av den uppskattade genomsnittliga
hyresnivan for kontorslokaler inom det aktuella virdeomradet och dirmed framtar som ldg har
Skatteverket efterfragat kopior pa de hyreskontrakt och omsittningssiffror som ligger till grund
for den deklarerade hyran. Detta for att Skatteverket ska kunna gbra en korrekt bedémning av
om denna hyra kan anses utgéra en marknadsmissig hyresniva.
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I ert svar har ni limnat mer specificerade uppgifter om vad som ligger till grund for den
deklarerade hyran och ni har dven bifogat efterfrigade hyreskontrakt och omsittningssiffror. I
svaret framgar att den omsittningsbaserade hyran, efter tilligg f6r virme, vatten och
fastighetsskatt, for den del av konferensverksamheten som bedrevs i byggnaden pa
Barnhuskillaren 6 uppgick till 10 720 285 kr f6r 2017. Detta inkluderar hyra f6r kontorsytor,
personalmatsal och forrad som anvinds av konferensverksamheten. Detta motsvarar 55 % av
den totala hyra som kontrakterats for konferensverksamheten. Resterande del avser den del av
denna verksamhet som bedrivs i den angrinsande fastigheten Barnhuset 26. Denna férdelning
grundas pa er egen bedémning och har anvints under en lingre tid.

Avseende de ytor 1 byggnaden som anvindes f6r konferensverksamhetens F&B-verksamhet
uppgick den omsittningsbaserade hyran, efter ovan nimnda tilligg, till 2 606 070 kr f6r 2017.
Hyran for denna verksamhet inkluderar en hyresreducering pa 1 266 659 kr som motsvarar en
viss procent av den hyresgrundande omsittningen. Aven denna hyra motsvarar 55 % av den
totala hyra som kontrakterats f6r denna verksamhet.

For de ytor 1 byggnaden som anvindes for hotellverksamhet uppgick den omsittningsbaserade
hyran, efter ovan nimnda tilligg, till 755 300 kr. Den omsittningsbaserade hyran motsvarar
2,6 % av den totala hyra som kontrakterats for hotellverksamheten. Resterande del avser den
del av denna verksamhet som bedrivs i fastigheten Barnhuset 26. Aven denna fordelning
grundas pa er egen bedémning och har anvints under en lingre tid.

Avslutningsvis anvinds en del av byggnaden for er egen verksamhet. Hyran for dessa ytor har
uppskattats till totalt 1 237 260 kr.

Speciell byggratt

Riktvirdeangivelsen for tomtmark utgar ifran virdet for kontorslokaler. Da 86 % av lokalerna i
byggnaden utgors av konferenslokaler med en ligre avkastning dn kontorslokaler och da denna
anvindning dr den enda tillatna ska markvirdet justeras ner.

Fragan om justering for s.k. speciell byggritt avseende den aktuella fastigheten har prévats av
kammarritten i Stockholm (mal nr 4680-18, meddelad 2019-07-31). Domstolen kom dé fram
till att det fanns grund for att justera ned markvardet och inga vasentliga dndringar av
omstindigheterna har skett efter det att domen meddelades.

Domstolen har 1 sin dom utgatt fran den modell som anges av Skatteverket for parkeringshus,
d.v.s. att virdet av byggritten for parkeringshus ska anses forhalla sig till virdet av byggritten
tor kontorslokaler pa samma sitt som den faktiska hyran for parkeringshuset forhaller sig till
motsvarande genomsnittshyra for kontorslokaler i virdeomradet.

I det aktuella fallet avser 86 % av fastighetens byggritt ovan mark, d.v.s. 8 334 kvm BTA (0,86
x 9 691), konferenslokaler och den genomsnittliga hyran f6r dessa lokaler uppgar till 52,5 % av
genomsnittshyran for kontorslokaler inom det aktuella virdeomradet (1 701/3 240).
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Ert forstahandsyrkande ér att markvirdet 1 enlighet med ovan justeras ned med 47,5 %

avseende den del av byggritten som avser konferenslokaler. Detta medf6r en justering med
84 501 645 kr (8 313 kvm x (0,475 x 21 400 kt/BTA)).

I'andra hand har ni yrkat att markvardet ska justeras ned med 30 % 1 enlighet med den relativa
hyra for konferenslokaler som anges i Skatteverkets allminna rad avseende 2016 ars taxering
(SKV A 2015:14). Detta medfor en justering med 53 369 460 kr

(8 313 kvm x (0,30 x 21 400 kr/BTA)).

I tredje hand har ni yrkat att markvirdet ska justeras ned med 20 % i enlighet med den relativa
hyra for stora samlingslokaler som anges i Skatteverkets allmdnna rad avseende 2019 ars
taxering (SKV A 2018:11). Detta medfor en justering med 35 579 640 kr

(8 313 kvm x (0,20 x 21 400 kr/BTA)).

Skatteverkets forslag till beslut
Skatteverket har 1 skrivelse 6vervigt att besluta i enlighet med vad som framgar ovan.

I svar pa denna skrivelse har ni vidhéllit att virdefaktorn hyra ska faststillas till den faktiskt
erhallna hyran, d.v.s. till 14 175 000 kr. Denna instillning grundas pa att ni ifragasitter
Skatteverkets installning att alla typer av hyresrabatter omojliggér anvindandet av den
kontrakterade hyresnivan. Enligt er dr en hyresrabatt endast ett exempel pa en del av ett avtal
som gor att tva parter kan finna en marknadsmissig hyresniva vid en hyresférhandling.

Avseende det som Skatteverket har framfort om att hyresgasterna i olika omfattning har ansvar
for drift och underhall av olika inventarier och installationer har ni framfort att detta dr nagot
som regleras 1 aktuella hyresavtal genom s.k. grinsdragningslistor. Dessa ser olika ut for varje
enskilt avtal och skiljer sig ocksa at i viss utstrickning beroende pa nir 1 tiden avtalet tecknats.

Generellt ansvarar hyresgister for installationer och inventarier som édr hyresgistspecifika
och/eller har kort livslingd. Inredningen av hotell-, konferens- och eventlokaler skots ofta av
verksamhetsutévaren da lokalens utformning ofta har ett starkt samband med verksamheten.
De aktuella hyresavtalen ar standard for lokaltyperna och det dr fastighetsigaren som har det
overgripande ansvaret fOr att lokalerna haller den standard som hyresgisterna foérvantar sig. Ni
delar inte Skatteverkets standpunkt att dessa delar av de tecknade hyreskontrakten utgdr ett
argument for att frainga den kontrakterade hyran.

Ni har dven framfort att om Skatteverket finner att den faktiska hyran inte ér att se som
marknadsmassig sa anser ni att virdefaktorn hyra ska faststillas till den kontrakterade
hyresnivan med hyresrabatten aterlagd, d.v.s. till 15 443 000 kr. Ni anser inte att det leder till ett
rittvisande resultat att ogiltigférklara hela hyresavtalet som ej marknadsmassigt p.g.a. en
mindre hyresrabatt.

Avseende justering av markvirdet p.g.a. speciell byggritt har ni i huvudsak vidhallit vad ni
tidigare framfort och ater hianvisat till att fastighetens markvirde tidigare justerats ned av denna
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anledning genom dom frin kammarritten 1 Stockholm. Samma omstindigheter som domstolen
da beaktade giller vid tidpunkten fér nu aktuell taxering.

MOTIVERING
Hyresniva
Gallande ratt m.m.

En av de egenskaper (virdefaktorer) som paverkar taxeringsvardet for ett hyreshus dr hyran.
Med hyra for lokaler avses marknadsmassig hyra (9 kap. 3 § FTL).

Virdefaktorn hyra ska i normalfallet bestimmas till den hyra som giller enligt kontraktet och
som dr den totala faktiska arshyran, d.v.s. hela det belopp som hyresgisten har att betala till
hyresvirden. Utgangspunkten ér siledes att den faktiska arshyran ska ligga till grund f6r
varderingen (7 § Skatteverkets foreskrifter, SKVES 2018:8).

Virdefaktorn hyra f6r lokaler ska innefatta kostnader £6r uppviarmning, vatten och avlopp,
fastighetsskatt och andra kostnader. Avgifter f6r hushéllsférbrukning av elektricitet, gas, kabel-
tv, bredband och liknande avgifter eller mervirdesskatt ska dock inte inga. I virdefaktorn hyra
ska inte heller inga ersittning fran uthyrning av mark eller markanliggning (9 § SKVES 2018:8).

I vissa fall, t.ex. nir hyresrabatter utgar eller nir den faktiska arshyran av nagon anledning
uppenbart avviker fran en marknadsmassig hyra, ska istillet en s.k. jiamforelsehyra anvindas.
Jamférelsehyran ska bestimmas till vad som giller for likvirdiga lokaler inom vardeomradet
(11 § SKVES 2018:8).

Jamférelsehyran bor bestimmas med ledning av:

- 1 forsta hand hyresnivan for likvirdiga lokaler inom hyreshuset,

- 1 andra hand hyresnivan for lokaler i nirliggande hyreshus nir en tillforlitlig jimforelse kan
ske eller

- 1 tredje hand beslutade av Skatteverket rekommenderade genomsnittshyror.

I sista hand boér jamforelsehyra bestimmas med ledning av de nivder for relativa hyror som
anges 1 Skatteverkets allmédnna rad. Nivaerna forutsitter f6r lokaltypen normal standard.
Exempelvis anges en relativ hyra pa 80 % av genomsnittshyran for kontorslokaler for biografer
med modern standard och for storre samlingslokaler. For biografer med ildre standard och
som eventuellt dr beldgna delvis under mark anges en relativ hyra pa 50 % av genomsnittshyran
tor kontorslokaler och f6r hotell beldgna i Stockholm anges en relativ hyra pa 90 % av
genomsnittshyran for kontorslokaler (punkt 2.2 i Skatteverkets allmdnna rad, SKV A 2018:11).

Skatteverkets beddémning

Utgangspunkten ar att virdefaktorn hyra ska utgoras av den faktiska arshyra som utgar enligt
kontrakt. Om en sadan faktisk hyra har paverkats av olika faktorer eller avtalsklausuler som
medfor att den avviker fran en normal hyreshushyra, t.ex. extra tjdnster, avvikande drifts- och
underhallskostnader etc., sa ska den i enlighet med vad som framgar i 9 § SKVFES 2018:8
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jamkas. Detta innebir att hyresbeloppet dndras for att ta hansyn till sidana poster som
ritteligen ska, eller som inte ska, inga nir virdefaktorn hyra faststalls. Om man saknar
moijlighet att jimka hyran pa ett korrekt sitt eller da en sidan jamkad hyra uppenbart avviker
fran en marknadsmassig hyra kan det istillet bli aktuellt att bestimma en jamforelsehyra.

Avseende drift- och underhallskostnader som ska inga 1 virdefaktorn hyra sa avses sidana
kostnader som normalt betalas av en hyresgist. Med driftkostnad avses kostnad for
administration, forsakring, virme-, el- och vattenférbrukning, tillsyn och skotsel, reparation
och sophimtning. Avseende underhall riknas dven planerat underhall in. Vid den
marknadsvirdebedomning som utgér en del 1 arbetet med att faststilla respektive
virdeomrades riktvirdeniva anvinds ocksa en beriknad kostnad f6r drift- och underhall som
innefattar de poster som omnimns ovan.

For att en avtalad hyra ska kunna ldggas till grund f6r virdefaktorn hyra utan att behéva jamkas
sa ska den dirmed innefatta de kostnader for drift- och underhall som normalt betalas av en
hyresgist. Hyran motsvarar annars inte en sidan marknadsmassig hyra som enligt
bestimmelserna i FTL och Skatteverkets foreskrifter ska liggas till grund f6r berdkningen av
taxeringsvirdet.

I de fall nagon form av hyresrabatt utgar ska, sisom framgar ovan, alltid en jamférelsehyra
bestimmas for de aktuella lokalerna. Bestimmelsen 1 Skatteverkets foreskrift ar tydlig avseende
detta och det bér dirmed inte spela ndgon roll om en hyresrabatt endast utgdr en mindre del av
den totala kontrakterade hyran.

I det aktuella fallet dr lokalerna i byggnaden uthyrda till tvd olika verksamhetsutévare (hotell-
respektive konferensverksamhet) och vissa mindre ytor anvinds for eget bruk.

De hyreskontrakt som avser dessa hyresgister innehaller ndgon form av hyresrabatt (rabatten
for hotelldelen har dock i sin helhet ansetts beréra angransande fastighet) varfor en
jimforelsehyra ska bestimmas. Skatteverket har dven noterat att kontrakten innebir att
hyresgisterna har ett mycket langtgaende eget ansvar f6r drift- och underhallskostnader.

Hyresgisterna betalar 1 olika omfattning f6r bl.a. undertak, golvbeldggningar, viss fast
inredning, brand- och utrymningslarm samt fast allmédnbelysning. Sddana kostnader torde
normalt ingd 1 den hyra som betalas. Da det dirmed finns kostnadsposter som borde inga i
virdefaktorn hyra men som inte har beaktats bor ritteligen den kontrakterade hyran jamkas

upp.

En berikning av ett sadant jamkningsbelopp borde dock inte vara moijligt da de begrinsade
uppgifter som finns i drendet skulle medfora att en sidan beridkning skulle bli alltfér godtycklig.
Da det didrmed saknas mojlighet att jaimka hyran pa ett korrekt sitt bor en jamforelsehyra
bestimmas.

Vad som skrivits ovan medfor att en jamforelsehyra bor bestimmas for de delar av byggnaden
som anvinds for hotell- och konferensverksamhet.
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For 6vriga delar av byggnaden anser Skatteverket att den beraknade hyran f6r outhyrda lokaler
far anses motsvara en marknadsmaissig hyra.

---Hotellverksamhet---

I drendet finns inga uppgifter som medfor att en jamforelse kan ske med hyresnivan for
likvirdiga lokaler inom byggnaden eller med lokaler i nirliggande byggnader. Jimforelsehyran
miste dirmed bestimmas med ledning av den rekommenderade genomsnittsnittshyran som
beslutas av Skatteverket. Eventuellt med ledning av de nivier for relativa hyror som anges i
Skatteverkets allmanna rad.

Avseende de relativa hyresnivierna sa det bor det inledningsvis noteras att dessa inte ska
tillimpas utan att en bedémning gors av den beriknade hyresnivan i varje enskilt fall. Detta da
hyresnivaerna for de lokaltyper som omfattas av de relativa hyrorna kan variera kraftigt
beroende pa t.ex. skillnader avseende kommersiellt lige och lokalernas standard och
tillgdnglighet. Enbart forhallandet att de aktuella ytorna anvinds for hotellverksamhet och att
byggnaden dr beligen i Stockholm innebar alltsa inte att de aktuella lokalerna med automatik
ska asittas en hyra som uppgar till 90 % av den beslutade genomsnittshyran f6r kontorslokaler.

Endast en mycket liten del av hotellet ligger 1 den aktuella byggnaden. Den kontrakterade hyran
for hotellet som helhet, d.v.s. en hyra som reducerats p.g.a. hyresrabatter och som ritteligen
borde jaimkas upp p.g.a. kostnader f6r drift och underhall som inte beaktats, ligger fullt i niva
med den beslutade genomsnittshyran for kontorslokaler. Det dr med hinsyn till detta
Skatteverkets mening att det forefaller orimligt att bestimma en jimférelsehyra for de aktuella
lokalerna helt i enlighet med den relativa hyra som angivits for hotell i Stockholm.

Det ar istallet verkets mening att en rimlig jimférelsehyra som bestims med ledning av
genomsnittshyran inom virdeomradet och som bestims for hotellet som helhet inte bor
understiga 110 % av den beslutade genomsnittshyran fér kontorslokaler. Med hinsyn till de
uppgifter som finns i drendet far detta anses utgéra en rimlig uppskattning av en
marknadsmassig hyra for de aktuella lokalerna.

Da genomsnittshyran f6r kontorslokaler i det aktuella fallet uppgar till 3 240 kr/kvm LOA
innebir detta en total hyra for hotellokalerna pa 940 896 kr (264 kvm x (3 240 kr/kvm x 1,10)).

-—-Konferensverksamhet och F&B---

Inte heller avseende dessa lokaler finns det nagra uppgifter som medfér att en jamforelse kan
ske med hyresnivan for likvardiga lokaler inom byggnaden eller med lokaler i narliggande
byggnader. Jamforelsehyran maste dirmed dven i detta fall bestimmas med ledning av den
rekommenderade genomsnittsnittshyran som beslutas av Skatteverket. Eventuellt med ledning
av de nivder for relativa hyror som anges i Skatteverkets allmdnna rad.

Aven om konferensverksamhet och F&B bedrivs av samma verksamhetsutévare och har ett
nira samband si har den hyra som utgar for dessa ytor framférhandlats och berdknats pé olika
sitt. Det dr dven uppenbart att ytornas avkastningsférmaga tydligt skiljer sig 4t. Det framstér
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dirmed inte som korrekt att, sa som ni gjort i ert yrkande, behandla allt som en enda homogen
yta nir en jaimforelsehyra ska faststillas.

Den hyra som utgar for konferensverksamhetens lokaler, bade som helhet och avseende just
denna byggnad, indikerar en jaimforelsevis lag marknadsmassig hyresniva for dessa lokaler.
Aven de relativa hyresnivierna for relativt jimférbara lokaler fir anses peka pa en
marknadsmassig hyra som understiger genomsnittshyran fér kontorslokaler.

Med hinvisning till vad som skrivits ovan ir det, efter en sammantagen bedémning,
Skatteverkets mening att en rimlig uppskattning av en marknadsmassig hyra for dessa lokaler
(jaimforelsehyra) som bestims med ledning av genomsnittshyran inom virdeomradet kan
bestimmas till 50 % av den beslutade genomsnittshyran fér kontorslokaler, d.v.s. till 1 620
kr/kvm LOA.

Detta medfor att hyran £6r konferenslokalerna beriknas enligt fljande:
7 494 kv x (3 240 kr/kvm x 0,5) = 12 140 280 kr

Avseende lokalerna f6r F&B-verksamhet 1 byggnaden si motsvarar den deklarerade hyran for
dessa ytor 55 % av den totala kontrakterade hyran for denna verksamhet trots att lokalerna
ytmassigt endast motsvarar 28 % av den lokalarea som berors av kontraktet.

Den hyra som deklarerats for dessa lokaler ligger, trots att den reducerats med cirka en
tredjedel p.g.a. hyresrabatter och ritteligen borde jamkas upp p.g.a. kostnader for drift och
underhall som inte beaktats, fullt 1 niva med den beslutade genomsnittshyran for
kontorslokaler. Det framstar dirmed som att en marknadsmassig hyresniva for dessa lokaler dr
betydligt hdgre dn f6r motsvarande lokaler i byggnaden pa Barnhuset 26.

Enligt Skatteverkets mening bor en rimlig jaimforelsehyra for dessa lokaler som bestaims med
ledning av genomsnittshyran inom virdeomradet inte understiga 125 % av den beslutade
genomsnittshyran for kontorslokaler. Med hiansyn till de uppgifter som finns i drendet far detta
anses utgora en rimlig uppskattning av en marknadsmassig hyra for de aktuella lokalerna.

Detta medfo6r att hyran for lokalerna f6r F&B-verksamhet beriknas enligt féljande:

859 kvm x (3 240 kr/kvm x 1,25) = 3 478 950 kr

---Total hyra---

De delar av byggnaden som inte behandlats ovan har en total hyra pa 1 237 260 kr. Detta avser
alltsa de delar av byggnaden dir Skatteverket anser att den beriknade hyran f6r outhyrda

lokaler far anses motsvara en marknadsmassig hyra.

Detta innebir att den totala virdefaktorn hyra beriknas till 17 797 386 kr.
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Speciell byggratt

Tomtmarksvirdet ska bestimmas som om taxeringsenheten var obebyggd. Detta sé linge
saneringsbyggnad inte finns (7 kap. 9 § FTL).

Vid virdering av tomtmark ska bebyggelseméjligheten bestimmas med utgangspunkt i den
pagaende markanvindningen. Detta savida inte annan markanvindning ar tilliten enligt
detaljplan och marken dirigenom far ett vasentligt hogre virde (7 kap. 10 § FTL).

En justering av markvirdet kan 1 vissa fall ske da den tillitna bebyggelsens generella hyresniva
vasentligt avviker ifrin den av skatteverket faststillda genomsnittliga hyresnivan inom
virdeomradet.

En sddan justering, for s.k. speciell bygeritt, styrs av de gillande planbestimmelserna. Detta
innebdr att det maste finnas en faktisk begrinsning av markens utnyttjande for att en justering
overhuvudtaget ska kunna bli aktuell. Ut6ver denna begrinsning av markens utnyttjande kréivs
alltsa dven att den generella hyresnivan inom virdeomradet for den sorts verksamhet som far
bedrivas pa fastigheten visentligt avviker ifran den av skatteverket faststillda genomsnittliga
hyresnivan. Denna genomsnittliga hyresniva utgar normalt ifran hyran for kontors- eller
butikslokaler. Med visentlig avvikelse har i praxis ansetts en avvikelse med mer dn 20 %.

Ovanstaende krav for en justering fOr speciell byggritt har bekriftats i ett antal avgéranden
fran landets kammarritter. Sa har bl.a. skett i den kammarrittsdom som avser 2016 ars taxering
av denna fastighet och som ni ocksa hinvisat till (meddelad av KR 1 Stockholm 2019-07-31,
mal nr 4680-18). Se ocksa t.ex. dom meddelad av KR 1 Stockholm 2019-06-28 med mal nr
4497-18.

Skatteverket godtar att de bestimmelser som framgar i detaljplanen om hur byggnaden far
utnyttjas medfor en faktisk begransning av markens utnyttjande. Detta krav for en justering for
speciell byggritt dr dirmed uppfyllt. Frigan som sedan maste besvaras dr om denna
begrinsning dven medfor att den generella hyresnivan inom virdeomradet f6r den sorts
verksamhet som far bedrivas pa fastigheten visentligt avviker ifran den av Skatteverket
faststillda genomsnittliga hyresnivan.

I ovan nimnda dom avseende 2016 ars taxering av fastigheten har kammarritten framfort att
det inte ar tillrickligt att hyresnivan for en enstaka fastighet avviker med mer 4n 20 % frin
genomsnittshyran for kontor for att en justering ska kunna ske. Detta eftersom hyresnivan for
en enskild fastighet kan vara paverkad av ett flertal faktorer och dirmed inte nédvindigtvis
motsvarar den generella hyresnivan f6r den aktuella verksamheten. Som framgar ovan delar
Skatteverket denna uppfattning.

Med hinsyn till att hyresnivan for en enstaka fastighet inte kan laggas till grund for en justering
tor speciell byggritt saknas grund for att godta ert férstahandyrkande.

Kammarritten har i sin dom konstaterat att det i drendet saknas faktiska uppgifter om den
generella hyresnivan f6r konferenslokaler inom virdeomridet. Med stod av de relativa
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hyresnivaer som angavs i Skatteverkets allminna rad (SKV A 2015:14) har dock ritten
konstaterat att konferenslokaler far anses ha en generellt sett ligre avkastning dn
kontorslokaler. Den relativa hyran f6r konferenslokaler har i dessa rad angivits till 70 % av
genomsnittshyran for kontor.

Kammarritten har med stod 1 denna relativa hyra konstaterat att det sannolikt finns en generell
och visentlig virdemissig avvikelse mellan byggritten for konferenslokaler och byggritten for
kontor inom virdeomradet. Man har med anledning av detta godtagit att markvirdet, till den
del det avser konferenslokaler, justeras ned med 30 %.

Inte heller i nu aktuellt drende finns nagra faktiska uppgifter om den generella hyresnivan for
konferenslokaler inom virdeomradet och s som framgar ovan har kammarritten utgatt fran
de relativa hyresnivier som framgiar i Skatteverkets allmédnna rad for att, i avsaknad av faktiska
uppgifter, bedéma den generella hyresnivan f6r konferenslokaler inom virdeomradet.

Skatteverket ser vissa svarigheter med ett sidant resonemang. Detta beror pa att de relativa
hyror som anges for olika lokaltyper i Skatteverkets allmianna rad endast ska anvindas som ett
hjalpmedel i sista hand om det helt saknas ett annat underlag for att kunna bedéma vad som
utgor en marknadsmassig hyra. Aven om de hyresnivaer som anges naturligtvis har sin grund i
verkliga forhallanden sa édr det av nodvindighet sa att det ror sig om en omfattande
schablonisering och att Skatteverket dirmed har behovt iaktta en relativt stor forsiktighet for
att sikerstilla att nivaerna inte blir f6r hoga. Det innebir dirmed vissa problem att, med st6d i
vad som anges 1 de allminna raden, uppskatta den generella hyresnivan for en viss lokaltyp
inom ett visst specifikt virdeomrade.

I de allmidnna rdd som giller vid nu aktuell taxering (SKV A 2018:11) har dven den relativa
hyresnivan for storre konferenslokaler hojts till mellan 80 och 100 % beroende pa virdeniva.
Det kan med hinsyn till detta inte lingre hdvdas att Skatteverkets allmanna rad pavisar en
sadan vasentlig avvikelse 1 hyresniva (mer dn 20 %) mellan konferenslokaler och kontor att en
justering p.g.a. speciell byggritt ir motiverad. Med hinsyn till detta saknas grund for att godta
ert tredjehandsyrkande.

Att aven vid denna taxering anvinda sig av de relativa hyresnivaer som angavs 1 Skatteverkets
tidigare allmédnna rad, d.v.s. SKV A 2015:14, framstar inte som rimligt. Kammarritten har i sin
dom avseende 2016 drs taxering helt utgatt frain den relativa hyra som gillde vid just denna
taxering och inte gjort nagon egen bedémning av den generella hyresnivan. Det far antas att
domstolen skulle ha utgatt ifran en hyresniva pa 80 % om denna angivits redan i de tidigare
allmianna raden. Med hinsyn till detta sa finns det inte heller nagon grund f6r att godta ert
andrahandsyrkande.

Sammanfattningsvis dr det Skatteverkets mening att det inte gjorts sannolikt att den generella
hyresnivan f6r konferenslokaler inom virdeomradet avviker pa ett sidant sitt fran den
genomsnittliga hyran for kontorslokaler att en justering p.g.a. speciell byggritt kan ske.
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Hur man overklagar
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Vill du att beslutet ska dndras i nagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 2 ménader

Tiden riknas oftast fran den dag som du fick
del av det skriftliga beslutet. I vissa fall raknas
tiden i stillet frin beslutets datum. Det giller
om beslutet avkunnades vid en muntlig fo1-
handling, eller om ritten vid férhandlingen gav
besked om datum for beslutet.

For en part som foretrader det allmanna (till
exempel myndigheter) riknas tiden alltid fran
den dag domstolen meddelade beslutet.

Observera att 6verklagandet maste ha kommit
in till domstolen nir tiden gar ut.

Vilken dag gar tiden ut?

Oftast dr sista dagen f6r 6verklagande exakt
2 manader fran det datum som tiden bérjar riknas.

Exempel: Du fick del av beslutet den 21 december
- tiden gir ut den 21 februari.

Om samma datum inte finns i slutmdnaden gér
tiden 1 stillet ut pa slutmanadens sista dag.

Exempel: Du fick del av beslutet den 31 december
—> tiden gir ut den 28 februari.

Ar sista dagen en 16rdag, séndag eller helgdag, mid-
sommarafton, julafton eller nyarsafton, ricker det
att 6verklagandet kommer in nista vardag.

Sa har gor du

1. Skriv forvaltningsrittens namn och
malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Lamna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, lamna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skicka eller limna in 6verklagandet till
forvaltningsritten. Du hittar adressen 1
beslutet.

Vad hander sedan?

Forvaltningsritten kontrollerar att verklagan-
det kommit in i rdtt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
forvaltningsritten 6verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till kammarritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven kammarritten skicka brev
pa detta sitt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med forvaltningsritten om du har
fragor. Adress och telefonnummer finns pa
forsta sidan 1 beslutet.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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HUR MAN OVERKLAGAR

Den som vill overklaga kammarrittens avgorande ska skriva till Hogsta
forvaltningsdomstolen. Skrivelsen stiills alltsa till Hogsta forvaltningsdomstolen men
ska skickas eller limnas till kammarriitten.

Overklagandet ska ha kommit in till kammarritten inom tvd mdnader fran den dag da
klaganden fick del av beslutet. Tiden for 6verklagande for det allménna riknas dock
fran den dag beslutet meddelades.

For en enskild klagande &r sista dagen for overklagande tvd ménader fran den dag da han/hon fick del
av kammarrittens beslut. Om klaganden fick del av kammarriéttens beslut t.ex. den 30 juni maste
skrivelsen med dverklagande ha kommit in senast den 30 augusti. Om klaganden fick del av beslutet
t.ex. den 31 juli, som inte har nagon motsvarighet tvd ménader senare, 16per tiden i stéllet ut pa
slutménadens sista dag, dvs. i det hir exemplet den 30 september. Om sista dagen for 6verklagande
infaller pd en 16rdag, sondag eller helgdag, midsommar-, jul- eller nyarsafton, rdcker det att skrivelsen
kommer in nésta vardag.

For att ett 6verklagande ska kunna tas upp 1 Hogsta forvaltningsdomstolen krévs att provningstillstand
meddelas. Hogsta forvaltningsdomstolen lamnar provningstillstind om det ar av vikt for ledning av
réattstillimpningen att 6verklagandet provas eller om det finns synnerliga skél till sédan provning,
sasom att det finns grund for resning eller att mélets utgang i kammarratten uppenbarligen beror pa
grovt forbiseende eller grovt misstag.

Om provningstillstdnd inte meddelas star kammarréttens beslut fast. Det &r déarfor viktigt att det klart
och tydligt framgér av Overklagandet till Hogsta forvaltningsdomstolen varfor man anser att
provningstillstind bor meddelas.

Om en part har dverklagat beslutet far &ven motparten ge in ett dverklagande, trots att den géllande
tiden for 6verklagande gatt ut. Ett sadant (anslutnings-) 6verklagande ska ges in inom en ménad réknat
frén utgéngen av den tidigare verklagandetiden. Ett anslutningsoverklagande forfaller om det forsta
overklagandet aterkallas eller av annan anledning forfaller. Aven ndr det giller
anslutningsoverklagande kravs provningstillstand.

Skrivelsen med 6verklagande ska innehilla foljande uppgifter:

1. den klagandes namn, person-/organisationsnummer, postadress, e-postadress och telefonnummer till
bostaden och mobiltelefon. Dessutom ska adress och telefonnummer till arbetsplatsen och eventuell annan
plats dér klaganden kan nés for delgivning 1dmnas om dessa uppgifter inte tidigare uppgetts i malet. Om
klaganden anlitar ombud, ska ombudets namn, postadress, e-postadress, telefonnummer till arbetsplatsen
och mobiltelefonnummer anges.Om nagon person- eller adressuppgift dndras &r det viktigt att anmélan
snarast gors till Hogsta forvaltningsdomstolen

det beslut som overklagas med uppgift om kammarrattens namn, malnummer samt dagen for beslutet
de skél som klaganden vill &beropa for sin begiran om att fa provningstillstand

den @ndring av kammarréttens beslut som klaganden vill fa till stand och skélen for detta

w»ok »N

de bevis som klaganden vill &beropa och vad han/hon vill styrka med varje sérskilt bevis.
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