Taxeringsbeslut
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1 Allmant

1.1 Vad ar fastighetstaxering

1kap.1§FTL

Fastighetstaxering sker vid alman, forenklad och sérskild
fastighetstaxering.

Vid fastighetstaxering skall beslut fattas om fastigheternas
skattepliktsforhéllanden och indelning i taxeringsenheter. Vidare
skall typ av taxeringsenhet och taxeringsvérde bestdmmas for
varje taxeringsenhet. Taxeringsvarde skall dock inte &sittas
fastighet, som enligt 3 kap. skall undantas frén skatteplikt.

Allman fastighetstaxering skall ske vart annat & enligt en
sérskild tidsplan. Denna tidsplan innebér att de olika fastighets-
taxeringstyperna blir foremdl for allmén fastighetstaxering vart
gétte ar. Mitt emellan de dlménna fastighetstaxeringarna blir
resp. fastighetstaxeringstyp dessutom foremd for en mindre
ingdende fastighetstaxering, den forenklade fastighetstaxeringen.

Vid sarskild fastighetstaxering, vilken skall ske varje & utom
da respektive taxeringstyp &r forema for allmén eller forenklad
fastighetstaxering, faststélls narmast foregdende ars taxering
oforandrad om inte ny taxering enligt vissa forutséttningar skall
ske. Ny taxering innebér en ny vardering av fastigheter som
forandrats eller tillkommit sedan den nédrmast foregdende all-
méanna eller forenklade fastighetstaxeringen.

De huvudsakliga beduten for de fastigheter som skall taxeras avser
- hur de skall indelas i taxeringsenheter,

- omtaxeringsenheterna ar skattepliktiga eller g,

- vilken typ av taxeringsenhet de utgér och

- vilket taxeringsvérde de skall &séttas.

Till grund for dessa bedut ligger en klassificering av fastig-
heternas egenskaper sdsom storlek, ader, standard m.m.
Grundléggande for klassificeringen & en indelning i byggnads-
typer och &goslag. Den indelningen reglerasi 2 kap. FTL.



8 Allmant Avsnitt 1

Foreskrifter m.m.

Fastighetstaxeringen innebér sdledes att beslut skall fattas om
taxeringsenheternas taxeringsvarden, skatteplikt, typ av taxe-
ringsenhet, m.m. som skall tjana som underlag siva vid be-
skattningen som i andra sammanhang. | fraga om beskattningen
kan ndmnas betydelsen av dessa beslut for fastighetsskatten och
vid inkomstbeskattningen.

All skattepliktig egendom skall dsittas taxeringsvarde. Taxe-
ringsvarde skall daremot enligt 1 kap. 18 FTL aldrig aséttas
skattefri egendom. Vidare géller enligt 7kap. 16 § FTL att
vérde inte skall bestdmmas for viss skattepliktig egendom. Se
vidare under avsnitt 5.4.3.

Schematiskt beskrivet skall de huvudsakliga besluten och atgar-
dernavid fastighetstaxeringen foretasi foljande ordning.

Beslut/atgard FTL Avsnitt
1. Indelning gorsi byggnadstyper
och &goslag 2 kap. 2
2. Skatteplikt faststélls 3 kap. 3
3. Indelning gérsi taxerings- 4 kap. 4
enheter och typ av taxerings-
enhet bestéms
4. Vérderingen utférs
a) Indelai varderingsenheter 6 kap. 53
b) Bestdm och klassificera 7 kap. 55
vérdefaktorer for 38
vérderingsenheten
) Bestdm riktvarde for 7 kap. 55
vérderingsenheten 48
d) Bestdm om storlekskorrektion 7 kap. 5556

och/eller justering for sregna daoch5 8§
forhallanden skall ske
€) Berdkna delvarden och 5 kap. 5.1-5.2
totalt taxeringsvérde

1kap. 2 FTL

Vid fastighetstaxering skall iakttas att taxeringarna blir Gverens-
stémmande med féreskrifterna om fastighetstaxering samt likfor-
miga och réttvisa.

Reglernaom fastighetstaxering finnsi forstahand i FTL och FTF.

Dérutover géller de foreskrifter som RSV med stdd av bestédm-
melsernai 7 kap. 7 § FTL samt 6 kap. 1 § och 11 kap. 1 § FTF
faststéller for fastighetstaxeringen. Vidare skall RSV enligt
2kap. 2 8 punkt 2 férordningen (1990:1293) med instruktion
for skatteforvaltningen genom allmanna rad och uttalanden



Allméant Avsnitt 19

verka for lagenlighet, foljdriktighet och enhetlighet inom verk-
samhetsomradet; enligt punkt 3 skall verket ange mal och rikt-
linjer for SKM:s verksamhet samt folja upp och anadysera
resultatet av denna. RSV skall d&ven meddela allménna rad med
bl.a. rekommendationer om grunderna for taxeringen och
véardeséttningen (se 3 kap. 6 § och 8 kap. 2 8 FTF). RSV lamnar
ocksa information, kommentarer m.m. angaende fastighetstaxe-
ringen.

SKM foreskriver pa grund av bestammelser i 7 kap. 78 FTL
samt 6 kap. 1 8§ och 11 kap. 1 8 FTF om indelning i vardeom-
raden for smahus, hyreshus och avkastningsvarderad industri
samt tomtmark. SKM |amnar ocksa rekommendationer bl.a. om
riktvérden for smahus, hyreshus, avkastningsvarderad industri
och tomtmark samt lamnar 6vrig information fér fastighets-
taxeringen (se 3 kap. 7 § och 8 kap. 3 8 FTF).

Slutligen meddelar Regeringsrétten (RR) prejudicerande
avgoranden i fastighetstaxeringsmdl till ledning for fastighets-
taxeringen.

Domstolar och andra myndigheter & bundna av de regler som
utfardats i foreskriftsform, dvs. lagar, férordningar och fore-
skrifter som myndighet fétt bemyndigande att meddela. Fran
foreskrifter far avvikelse endast ske efter lagprovning enligt
11 kap. 14 § regeringsformen. | frdga om Ovriga regler, dvs.
rekommendationer i form av faststéllda almanna r&d, m.m.
foreligger inte sddan bundenhet. Rekommendationer for fastig-
hetstaxeringen och beskattningen i dvrigt tjanar till vagledning
och foljs som regel.

1.2 Vad skall taxeras

1kap. 4§ FTL

Bestdammelserna i denna lag om fastighet skall tillémpas &ven i
fréga om byggnad som &r |6s egendom.
Till sddan byggnad skall raknas egendom, som avsesi 2 kap. 2
och 3 §§ jordabalken, i den man den tillhér byggnadens dgare.
Av 1kap. 1 8 FTL framgar att besluten vid fastighetstaxeringen
om skatteplikt, taxeringsenhetsindelning, typ av taxeringsenhet
samt taxeringsvarde skall avse fastigheter. Med fastighet avses
dérvid samma egendom som omfattas av det civilréttsiga fas-
tighetsbegreppet sdsom det definieras i jordabalken (JB), dvs. i
forsta hand jorden och i andra hand de s.k. fastighetstillbeho-
ren, som utgoérs av de allménna fastighetstillbehéren, byggnads-
tillbehdren och industritillbehdren (jfr 1 kap. 1 8 samt 2 kap. 1—
388 JB). For att byggnad civilréttsligt skall utgéra fastighet
maste den &gas av samma person som &ger fastighetens mark.
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Fastighet

L 6s egendom

Marken

Fastighetstillbehér

Annars & byggnaden 16s egendom. Om byggnadstilibehtren
eller industritillbehdren 8gs av nagon annan an byggnadens &gare
utgor de 16s egendom.

Den egendom som skall taxeras & sdledesi forsta hand fastig-
het. P4 grund av bestammelserna i 1 kap. 4 § FTL skall &ven
viss 18s egendom omfattas av fastighetstaxeringen. Enligt
bestdmmelsen skall byggnad som &r 16s egendom, dvs. byggnad
pa annans mark, jamstdllas med fastighet vid fastighetstaxe-
ringen. Egendom som skulle ha utgjort byggnadstillbehtr och
industritillbehdr, om byggnadens &gare ocksa gt marken, skall
beaktas vid taxeringen av byggnaden. Tillhor sdledes bygg-
nadstillbehor eller industritillbenor agaren till byggnad pa
annans mark, utgor de fast egendom i FTL:s mening.

Egendom som skall taxeras & saledes fastighet, dvs.
- jord (1 kap. 18 JB)

- dlmannafastighetstillbehor (2 kap. 1 § JB)

- byggnadstillbehdr (2 kap. 2 § JB)

- industritillbendr (2 kap. 3 § JB)

Vissa dldre réttsingtitut som vattenverk pa annans mark ar fast
egendom och skall taxeras. Detsamma géller fiskefastighet som
sdgsi 10 § lagen (1970:995) om inférande av nya jordabalken
(tidigare jordeboksfiske).

| detta sammanhang kan papekas att allmant vatten och mark
som ingdr i bihang C till fastighetsregister inte & fastighets-
indelade och inte utgor fastighet. Vatten och mark av detta slag
skall darfor inte taxeras.

Utdver fastighet taxeras, som ndmnts, aven viss |6s egendom,
namligen
- byggnad p& annans mark och

- byggnadstillbehér till sddan byggnad och industritillbehor
for verksamheten om tillbehtren &gs av byggnadens égare.

Markanlaggning som & |6s egendom, dvs. som ligger pa
annans mark, skall ddremot inte taxeras.

En fastighet i vad den avser mark kan bestd av

- mark som tillhor enskild fastighet,

- andd i samfalld mark (marksamféallighet) och
- servitutsrétt till mark.

Till marken hor enligt JB de sk. fastighetstilibehtren. Detta
gdler enligt JB i forsta hand vissa foremd eller anordningar
som & anbringade i eller p& marken for stadigvarande bruk.
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Bestdmmelser om vad som &r tillbehér till fastighet meddelas i
2 kap. JB. Enligt dessa bestammelser finns det tre grupper av
fastighetdtillbehdr, ndmligen alménna fastighetstillbehtr,
byggnadstillbehér och industritillbehdr. Betréffande grénsdrag-
ningen mellan dessatre grupper géller i huvudsak féljande.

Allmanna fastighetstillbehdr & byggnad, ledning, sténgsel och
annan anlaggning som anbragts i eller ovan jord for stadig-
varande bruk, pa rot stdende trad och andra véxter samt naturlig
godsel. Aven sidan byggnad eller annan anldggning som &r
uppford utanfor fastigheten hor till den, om byggnaden eller
anléggningen & avsedd for stadigvarande bruk vid utévning av
servitut till forman for fastigheten och inte hor till den fastighet
dér den finns. Detsamma géller ledning som tillhor fastighet
med ledningsrétt (se 2 kap. 1 § JB).

Gransdragningen mellan vad som & att hanfora till & ena sidan
byggnad och & andra sidan annan anlaggning medfor ofta svarig-
heter. En byggnad maste besta av nagon form av byggnadskon-
struktion &en om den inte behover utgoras av en husbyggnad.
En annan anléggning an byggnad saknar sddana sirdrag men
skall i vart fal avse ndgot som tillforts fastigheten och som i
princip kan bortférasigen, t.ex. asfalterad parkeringsplats.

Anordningar som har en grundldggning och byggnadsstomme
men som saknar vaggar och tek & att hanfora till byggnads-
konstruktion. Hit hor t.ex. oljeraffinaderi och vindkraftverk
som déarfor indelas som byggnad. En s&dan byggnadskonstruk-
tion &r sdledes altid en byggnad.

Finns det inom en byggnad utrustning som har en sadan ut-
formning att den gélvstandigt kan ses som en byggnadskon-
struktion, behandlas den inte som en sérskild byggnad utan an-
ses som byggnadstillbehdr till den byggnad dér konstruktionen
finns.

Det bor observeras att andra regler ifréga om fastighetsbegrep-
pet gdller for beskattningen av néringsverksamhet (rérelse) vid
inkomsttaxeringen an vad som géller enligt JB och vid fastig-
hetstaxeringen. Rorelsebeskattningens inventariebegrepp ar s&
ledes atskilligt vidare an vad som vid fastighetstaxeringen skall
betraktas som 16s egendom (industritillbehér m.m.). S& har vid
inkomsttaxeringen t.ex. vindkraftverk och virkestorkar klassi-
ficerats som inventarier (jfr skatterdttsndmndens férhands-
besked den 21 december 1998 och Regeringsréttens Arsbok,
RA, 1975 Aa729).

Till allménna fastighetstillbehtr som kan vara av intresse vid
fastighetstaxeringen hér t.ex. andel i annan samféllighet én
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Byggnadstillbehor

Industritillbehor

Servitut

marksamfallighet (t.ex. anléggningssamfallighet) och servituts-
rét till byggnad och anldggning. Sadan egendom utgor fast
egendom och skall taxeras. (Angaende andel i marksamfallig-
het, se ovan.)

| fréga om byggnadstillbehor galler att till byggnad hor fast in-
redning och annat varmed byggnaden blivit forsedd, om det ar
agnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del av denna,
sasom fast avbalkning, hiss, ledstang, ledning for vatten, varme,
ljus eller annat med kranar, kontakter och annan sadan utrust-
ning, varmepanna, element till varmeledning, kamin, kakelugn,
innanfonster, markis, brandredskap, civilforsvarsmateriel och
nyckel. Dartill hor i regel till byggnad &ven, sdvitt angar

- bostad: badkar och annan sanitetsanlaggning, spis, varme-
skadp och kylskap samt maskin for tvétt eller mangling,

- butiksokal: hylla, disk och skyltfonsteranordning,
- samlingslokal: estrad och sittplatsanordning,

- ekonomibyggnad till jordbruk: anordning for utfordring av
djur och anléggning fér maskinmjélkning,

- fabrikslokal: kylsystem och flaktmaskineri (se 2 kap. 2 8
forsta och andra styckena JB).

Reservdel och dubblett till foremad som angetts hor g till bygg-
naden (se 2 kap. 2 8 tredje stycket JB).

Reglerna om industritillbehér lamnasi 2 kap. 3 8 JB. Dér stad-
gas att till fastighet som helt eller delvis & inréttad for industri-
ell verksamhet hor &en maskiner och annan utrustning som
tillforts fastigheten for att anvéndas i verksamheten huvudsak-
ligen pa denna. Fordon, kontorsutrustning och handverktyg hor
dock intetill fastigheten.

Till industritillbehtr hanfors exempelvis maskiner inom verk-
stadsindustri, grafisk industri och textilindustri, dar det forut-
sétts att maskinerna ryms inom ramen fér ordindra industri-
byggnader.

Vid fastighetstaxeringen har det stor betydelse om egendom
klassificeras som industritillbeh6r. For sadan egendom skall
namligen enligt 7 kap. 16 8 FTL inte bestdmmas nagot vérde;
se avsnitt 5.4.3.

Enligt huvudregeln i 5 kap. 38 FTL f& bara sadana privat-
réttsliga forpliktelser beaktas vid fastighetstaxeringen som
avser servitut och liknande. Med servitut avses enligt 14 kap.
18 JB rétt som upplétits i fastighet (tjdnande fastighet) for
dgaren av annan fastighet (hérskande fastighet) att ta i ansprak
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fagtighetsforemal

Overforda
byggnader m.m.
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den tjénande fastigheten eller byggnad eller annan anldggning
som hor till denna eller réda Gver den tjanande fastigheten i
fraga om dess anvandning i visst hanseende. Servitut kan ocksa
upplatas enligt FBL, s.k. fastighetshildningsservitut.

Servitutet & som réttdigt fastighetstillbehtr férenat med
dganderétten till den harskande fastigheten och féar inte Gver-
|dtas. Servitutet kan avse t.ex. rétt att anvanda badstrand eller
att jaga, ta ved eller husbehovsvirke pa den tjgnande fastig-
heten. Véardet av servitutet 18ggs vid fastighetstaxeringen till
den hédrskande fastighetens vérde och belastningen minskar
vérdet av den tjénande fastigheten.

Sk. servitutsbyggnader och servitutsanlaggningar regleras i
2 kap. 18§ JB liksom sadana ledningar som inréttats med stod
av ledningsréttslagen (1973:1144) och som knutits till en fastig-
het. Enligt bestammelsen bor sadana byggnader, anl&ggningar
och ledningar, som &r uppférda utanfor en fastighet, hora till
fastigheten om de & avsedda for stadigvarande bruk vid utov-
ning av servitut till férman for fastigheten och inte hor till
fastigheten dér de finns.

En servitutsbyggnad skall ha uppforts av den hérskande fastig-
hetens dgare pa annans fastighet eller ha efter uppforandet Gver-
|&tits till honom och ha tryggats genom servitut. Servitutsbygg-
naden utgor vid fastighetstaxeringen normalt en egen vérde-
ringsenhet tillhdrande den hérskande fastigheten. Rétt for denna
att utnyttja mark inom den tjénande fastigheten beaktas genom
justering for sdregna forhallanden. Har byggnaden fore eller
efter servitutets tillkomst uppforts av eler for den tjdnande
fastighetens &gare tillhér byggnaden denna fastighet. Den
hérskande fastigheten pafdrs i sidant fall vid fastighets-
taxeringen sasom sareget forhdllande vardet av servitutsrétten
att anvandabyggnaden, t.ex. ett garage.

For att en Gverlatelse av ett foremal t.ex. en byggnad, en ledning

eller skog skall gdlla mot tredje man skal en av de tva
forutséttningar som anges i 2 kap. 1 § forsta stycket JB vara
uppfylld. Den férsta forutsattningen innebér att foremalet méste
ha skilts fran fastigheten pa ett sddant sétt att den inte langre
kan anses hora till denna. Om si inte skett skall foremdlet
taxeras tillsammans med fastigheten i Ovrigt. Sa skall
exempelvis skog som utstamplats och forsdlts men inte avver-
kats vid taxeringsarets ingang taxeras som tillhorig fastigheten.

Den andra forutsattningen for att en verlatelse av ett foremal

som hor till en fastighet skall gélla mot tredje man & att ett
bedut enligt FBL, ledningsréttdagen eller anléggningslagen
(1973:1149) om att foremdlet inte langre skall tillhdra
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Tillfallig byggnad

Skraddar sydd byggnad

fastigheten forts in i fastighetsregistret. Foremalet, t.ex. en
byggnad, finns altjamt fysiskt kvar pa fastigheten men fors
réttsligt genom bedutet Gver till en annan fastighet. En forut-
séttning for beslutet &r att det betréffande byggnaden finns eller
kan bildas ett fastighetshildningsservitut till forman for den for-
vérvande fastigheten.

En overford byggnad eller anlédggning blir efter bedutet en del
av den forvérvande fastigheten och kommer normalt att utgéra
en varderingsenhet inom den taxeringsenhet som den for-
vérvande fastigheten bildar. Genom bedlut enligt ledningsrétts-
lagen kan en anlaggning m.m. som anvands vid utdvandet av
ledningsrétt frigoras fran den fastighet, till vilken ledningsratten
ar knuten. Aganderétten till anl&ggningen 6vergdr dafrén att ha
varit fastighetstillbehor till att bli 16s egendom som inte taxeras.

For att allmanna fastighetstillbehor, t.ex. byggnad och anlégg-
ning samt byggnadstillbehdr, sdsom varmepanna och kamin,
skall taxeras maste forst bedomningen goras att de & avsedda
for stadigvarande bruk pa fastigheten. Bedoms t.ex. byggnader
och anléggningar vara tillfélliga, utgor de inte fastighetstill-
behdr och skall inte taxeras.

Allméannarad:

Byggnad, som med ndgon grad av sikerhet kan beddmas sta pa
fastigheten minst fem &r, bor anses vara avsedd for stadigvarande
bruk. Annan byggnad benémns tillfalig byggnad och bor inte
taxeras.

Byggnad som har stétt pa fastigheten i mer an fem & bor inte
betraktas som tillféllig annat &n undantagsvis. Detta kan vara fal-
let om det & uppenbart att den kommer att tas bort inom de néar-
maste aren.

Exempel pa byggnader som inte kan forvantas sta kvar pa en
fastighet mer an nagra & & byggnader som & uppstdlida pa
enklaplintar eller dylikt, t.ex. de flesta manskapsbodar.

D& en industribyggnad saval tekniskt som funktionelt har
anpassats till maskiner eller annan utrustning som finnsi bygg-
naden s3 att det & uppenbart att byggnaden med denna utrust-
ning inte & annat an (&minstone) begrénsat anvandbar inom
annan industriell verksamhet én den aktuella, brukar man tala
om en skraddarsydd byggnad. | dessa fall liksom i ett fall da
byggnaden endast utgor ett i sig tamligen vardeldst " skal” runt
stérre industriella anordningar utgér maskinerna och utrust-
ningen byggnadstillbehor och inte industritillbehor.

Som exempel pa skraddarsydda industribyggnader har brukat
namnas foljande.
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- Utpréaglat 1atta byggnader som &r att hanforatill "skal” och
ar vanliga vid processindustri (petrokemi, massa- och
pappersframstélining, tegel- och cementproduktion, stérre
sméltugnar, gruvdrift).

- Tyngre byggnader med avvikande utformning (kraftverk,
glasbruk, anrikningsverk, elektrokemisk industri, delar av
pappersbruk, delar av vissa bryggerier och delar av
skeppsvarv).

Overhuvudtaget & den industriella utrustningen s& skiftande
och utvecklingen pa detta omrade s3 snabb att det ter sig
olampligt att stka dra en grans direkt efter den yttre anknyt-
ningen. Det avgdrande & om en maskin eller dylikt & &gnad
for stadigvarande bruk for en viss byggnad. For att en byggnad
skall vara skréddarsydd bor byggnaden i princip ha samma
livdangd som verksamheten pa platsen. Den omstandigheten
att viss utrustning pa grund av forslitning, moderniseringsbehov
eller dylikt kan komma att bytas under byggnadens livstid eller
att vissa maskiner skulle ha kunnat uppstéllasi en byggnad som
varit anvandbar for industriell verksamhet i allménhet foréndrar
inte beddomningen att hela den utrustning i en skréddarsydd
byggnad, som medverkar i den produktion for vilken bygg-
naden & inréttad, skall utgoratillbehdr till byggnaden.

Den tekniska och ekonomiska utvecklingen har vidare medfért
att omfattande och komplexa processmaskiner, processlinjer
och annan utrustning, som ofta fordrat sérskild grundléggning
och som utgjort del av skréddarsydd byggnad, dvs. varit bygg-
nadstillbehdr, numera kan monteras ned och forsdljas. Synséttet
att skréddarsydd byggnad och byggnadstillbehoren till sidan
byggnad &r sarskilt starkt ssmmanfogade och har samma livs-
léangd forandras darfor i de fall byggnaden tillférs ny utrustning
som vidmakthaller byggnadens karaktér av skraddarsydd bygg-
nad. En foljd hérav & sdledes att en adre byggnad, i vilken till-
behtr av ovan ndmnd art monterats ned och forts bort, kan efter
eventuella kompletterande grundlaggningsdtgarder och viss
ombyggnad anyo utrustas for samma andamal som tidigare eller
annat &andamd och dter fakaraktar av skréddarsydd byggnad.

Allmannaré&d:

For att en byggnad skall anses vara skréddarsydd bor fol-
jande krav vara uppfyllda

1. Det & uppenbart att byggnaden med de maskiner och annan
utrustning som finns i byggnaden inte & annat &n (&tminstone)
begrénsat anvandbar inom annan industriell verksamhet an den
aktuella. De tillbeh6r (maskiner och annan utrustning) som bygg-
naden forsetts med skall ha en omfattning och komplexitet som
gor att de svarligen kan flyttas frén byggnaden.
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2. Byggnadens anvandning for det andamal for vilken den &r ut-
rustad skall forvantas bestd under avsevard tid och dess livdlangd
beréknas vara densamma som verksamheten pa platsen.

3. Vérdet av maskinerna och utrustningen skall vara betydande
och vésentligen dverstiga vérdet av 5jdva byggnaden.

Detta torde leda till att vissa av de byggnader som anvands for
processindustri (sinterverk, koksverk, masugnar, timmerinmét-
ningsstationer, saghus, torkar, byggnader for massa- och
papperstillverkning eller for viss kemisk industri, vatten- och
varmekraftverk m.m.) normalt far anses vara skréddarsydda lik-
som dvriga dag av industribyggnader som ndmnts ovan som
exempel pa skraddarsydda byggnader.

Klassificering av fastighetstillbehtren pa industrifastighet far
ske efter allménna forutséttningar for ifrégakommande typer av
industri.

Se &ven avsnitten 1.3 och 4.2.

1.3 Agareav fastighet

Den som &ger en fastighet & ocksd enligt huvudregeln skatt-
skyldig till i forsta hand fastighetsskatt, inkomstskatt och for-
mogenhetsskatt for fastigheten respektive for dess avkastning
och véarde. Bade fysiska och juridiska personer kan &ga fastig-
het. En fastighet kan &gas av flera delégare genom samégande-
rétt.

Allmannaré&d:

Normalt bér man utga frén att den som har lagfart pa fastigheten
ocksa & &gare av densamma. Annan an lagfaren agare bor tas upp
som &gare endast om aganderétten kan styrkas.

Lagfartsforhallandena pa en fastighet framgér av inskrivnings-
registret hos inskrivningsmyndigheten. Uppgifter om lagfarter
rapporteras kontinuerligt fran inskrivningsmyndigheten till
SKM. Vid fastighetstaxeringen gors dock efter képekontrakts-
dagen inte nagon skillnad pa &gare som har lagfart och &gare
som inte har lagfart (jfr avsnitt 4.2).

Vem som &r &gare av en fastighet kan vid fastighetstaxeringen
ha betydelse t.ex. vid indelningen i byggnadstyp och taxerings-
enhet och da skattepliktsforhdllandena skall bestdmmas. | en
del fall jamstélls vissa innehavare av fastighet med agare. Detta
reglerasi 1 kap. 5 § FTL.

1kap. 5§ FTL

Som &gare av fastighet skall i fall som avses nedan anses

a) den som innehar fastighet med fideikommissrétt eller i annat
fall utan vederlag besitter fastighet pa grund av testamentariskt
forordnande;



Allmant Avsnitt 1 17

b) den som innehar fastighet med &boratt, tomtrétt eller vatten-
fallsrétt samt den som eljest innehar fastighet med standig eller
arftlig besittningsrétt;

c) innehavare av skogsomréde som blivit av staten upplatet till
kanalbolag eller till kommun eller annan menighet;

d) innehavare av publikt bostélle eller p&16n andagen jord;

€) juridisk person, som forvatar samféllighet och som enligt
6 kap. 6 § forsta stycket inkomstskattelagen (1999:1229) ar skatt-
skyldig for samfalighetens inkomster; samt

f) nyttjanderéttshavare till taktmark som avsesi 2 kap. 4 §, om
nyttjanderatten har férvarvats mot engéngsvederlag.

Sasom innehavare av publikt bostdle eller pa 16n anslagen jord
skall anses den tjansteinnehavare eller annan som forfattnings-
enligt ger nyttja fastigheten eller tillgodonjuta dess avkastning.

Skall avkastning utéver husbehovet av skog pa fastighet, som
avses under b dler d, forfattningsenligt helt eller delvis tillkomma
allman fond eller inréttning, & denna att anse sdsom fastighetens
innehavare, svitt angadr fastighetens varde av skogsmark med
vaxande skog och markanlaggningar som anvands eller behdvs for
skogsbruk.

Sedan Svenska kyrkan skiljts fran staten fr.o.m. den 1 januari
2000 har tidigare regel om vem som skall anses som &gare till
kyrkligt 16nebostédlle utménstrats. Enligt 46 kap. kyrkoordningen
for Svenska kyrkan utgors prastionetillgangarna bl.a. av fast
egendom som betecknas prastlonefastighet. Prastlonetillgangarna
forvatas av stiften som fordelar avkastningen paforsamlingarna.

Stor betydelse for fastighetstaxeringens del har regeln att inne-
havare av tomtrétt till mark skall jamstéllas med &gare av mar-
ken. Det innebar att da ndgon innehar mark med tomtrétt och
ager en byggnad som & belagen pa den marken, sa skall mar-
ken och byggnaden vid fastighetstaxeringen anses ha samma
dgare och taxeras tillsammans som en taxeringsenhet (jfr 4 kap.
2 8 FTL). Det kan ocksd vara av sarskilt intresse att nyttjande-
réttshavare till téktmark i vissa fall skall jamstéllas med &gare.
Denna bestammelse géller da nyttjanderdtten forvarvats mot
engangsvederlag.

1.4 Beskaffenhetstidpunkt

1kap.68§FTL
Fastighetstaxering skall ske pa grundval av fastighets anvand-

ning och beskaffenhet vid taxeringsrets ingang.
En fastighets anvandning och beskaffenhet & avgérande t.ex.
for indelningen i byggnadstyp och &goslag och fér bedémning-
en av om den & skattepliktig eller inte och till vilken typ av
taxeringsenhet den skall hanféras. Det & anvéndningen och
beskaffenheten vid taxeringsarets borjan som skall laggas till
grund for beddmningen. Denna tidpunkt bendmns beskaffen-
hetstidpunkten. Med taxeringsar avses vid fastighetstaxeringen
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Allméan och forenklad
fastighetstaxering

enligt 1 kap. 38 FTL dltid det kalenderdr som fastighetstaxe-
ringen bestéms for.

Med beskaffenhet avses dels de skilda forhallanden som enligt
7 kap. 3 8 och 8-15 kap. FTL skall beaktas d& man bestammer
dels de riktvardegrundande vérdefaktorerna for en fagtighet,
ddls de 6vriga vardefaktorer som enligt 7 kap. 5 § kan beaktas
sasom séregna forhallanden vid justering av det véarde som
bestdmts med ledning av riktvérden; se avsnitt 5.5 och 5.6.

| fraga om smahus avses med beskaffenhet enligt 7 kap. 3 §
FTL t.ex. storlek, dlder, standard, byggnadskategori, fastighets-
réttsliga  forhdllanden och véardeordning samt de Ovriga
forhdlanden pa fastigheten som paverkar marknadsvérdet och
darmed taxeringsvardet. | fraga om de 6vriga byggnadstyperna
géler motsvarande. De forhallanden som i frédga om tomtmark
for smahus framst skall ligga till grund for riktvardena &r t.ex.
storleken, tillgangen till vatten och avlopp, de fastighetsréttsliga
forhdlandena, typen av bebyggelse och nérhet till strand.
Exempel pa vardefaktorer som normalt inte beaktas i riktvardet
enligt 7 kap. 5 8 FTL &r radonférekomst och tillgang till swim-
mingpool. Andra sddana vardefaktorer som kan behtva beaktas
som saregna forhallanden &r bristande underhdl och skador av
olikadag.

1.5 Taxeringsperiod

1 kap. 7 § forsta och andra styckena FTL

Allman fastighetstaxering skall ske vartannat & enligt bestam-
melsernai 2-15 kap. och i féljande ordning.

Ar 2003 och dérefter vart 5jétte &r taxeras sméhusenheter,

&r 2005 och dérefter vart sjétte &r lantbruksenheter samt

& 2007 och darefter vart géatte & hyreshusenheter, industri-
enheter, elproduktionsenheter och specialenheter.

1kap.7a§FTL

Forenklad fastighetstaxering skall ske for hyreshusenheter,
smahusenheter och lantbruksenheter. Sadan taxering sker enligt
bestdmmelsernai 2—10 och 12-14 kap. och i f6ljande ordning.

Ar 2004 och dérefter vart §jétte &r taxeras hyreshusenheter,

ar 2006 och dérefter vart sjétte & smahusenheter samt

ar 2008 och darefter vart sjétte ars lantbruksenheter.

Bestdmmelserna i 1kap. 78 FTL avser den uppdelade al-
manna fastighetstaxeringen med taxering av egendom som
tillhor skilda taxeringsenhetstyper vart annat ar. De nya regler
som inforts vid AFT 03 innebér att tidsplanen for de allméanna
fastighetstaxeringarna andrats sa att dessa taxeringar for de
skilda typerna av taxeringsenheter skjutits fram ett ar.
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Bestdmmelsernai 1 kap. 7a§ & nya och handlar om forenklad
fastighetstaxering, som skall &ga rum vart gétte & for varje
taxeringsenhet. Den forenklade taxeringen skall avse endast
egendom som indelas i taxeringsenhetstyperna hyreshusenhet,
smahusenhet och lantbruksenhet. For var och en av dessa taxe-
ringsenhetstyper skall den forenklade fastighetstaxeringen ske
tre & efter det att allmén fastighetstaxering &gt rum betréffande
respektive taxeringsenhetstyp med borjan ar 2004 for hyreshus-
enheter. Systemet med forenklade fastighetstaxeringar mitt
emellan de almanna fastighetstaxeringarna innebér att en taxe-
ring av fastigheter kommer att genomféras varje ar.

1 kap. 8 § forsta stycket FTL

Sarskild fastighetstaxering skall verkstdllas varje & enligt
bestammelserna i 16 kap. S3dan taxering skall dock € ske av
taxeringsenhet som taxeras genom alman eller forenklad fastig-
hetstaxering samma &r.
16 kap. 18 FTL

Vid sarskild fastighetstaxering faststélls nastforegdende rs fas-
tighetstaxering oférandrad om ny taxering enligt 2-5 8§ inte skall
ske.

Har en taxeringsenhet andrats vasentligt under en |8pande taxe-
ringsperiod (se nedan) far ny taxering av enheten ske vid sr-
skild fastighetstaxering om forandringen & hanforlig till nagon
av dei 16 kap. 2-5 88 FTL angivna nytaxeringsgrunderna.

Den sérskilda fastighetstaxeringen skall ske med tilldmpning av
de allménna grunder for taxeringen, vérderingsregler m.m. som
gdllde vid ingéngen av den |6pande taxeringsperioden.

1 kap. 38 andra och tredje styckena FTL

Bedut om fastighetstaxering som fattas vid almén eller for-
enklad fastighetstaxering eller genom ny taxering vid sérskild fas-
tighetstaxering skall géla frén ingdngen av det taxeringsdr da
s&dan taxering sker till ingdngen av det taxeringsdr da beslut fattas
nésta gang.

Med |épande taxeringsperiod avses tiden fran ingdngen av det
taxeringsdr d& allmén eller forenklad fastighetstaxering sker av en
taxeringsenhet till ingangen av det taxeringsar da allman eller
forenklad fagtighetstaxering av taxeringsenheten sker nasta gang.

Enligt 1 kap. 38 FTL géller ett besut om alman fastighets-
taxering av en taxeringsenhet tre &r tills beslut om forenklad
fastighetstaxering av enheten fattas under forutséttning att ny
taxering vid sérskild fastighetstaxering inte sker under de tre
aren. Bedlutet betréffande taxeringsenheten vid den forenklade
taxeringen géller under samma forutsdttning tre ar till nasta
allménnafastighetstaxering av enheten.
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Omré&kning

Med |6pande taxeringsperiod for de taxeringsenheter som ingar
i systemet med forenklade fastighetstaxeringar, dvs. smahus-
enheter, hyreshusenheter och lantbruksenheter, avses sdledes
enligt 1 kap. 3 § tredje stycket tiden — tre & — mellan en allman
och en forenklad fastighetstaxering samt mellan en forenklad
och en allman fastighetstaxering.

Den |6pande taxeringsperioden blir darfor for dessa taxerings-
enheter enligt de nyareglernatre & i stéllet for som tidigare sex
&. For fastigheter som inte ingédr i systemet med forenklade
fastighetstaxeringar & den I6pande taxeringsperioden mellan
tva allméanna fastighetstaxeringar alltjamt sex &r.

De grunder som skall tillampas vid taxeringen & de som géllde
vid ingdngen av den tredriga respektive sexdriga |6pande
taxeringsperioden.

De nya reglerna i FTL och FFT till 2003 ars taxering innebér
ett successivt dopande av omrdkningsforfarandet. Omrakning
av respektive taxeringsenhetstyp skall aga rum fram till dess
respektive typ a foremad for en forenklad eller en allméan
fastighetstaxering. Fr.o.m. fastighetstaxeringen 2003 kommer
smahusen sdledes inte att vara foremal for omrakning. Hyres-
husen omréknas & 2003 och lantbruken &ren 2003 och 2004.
De dldre bestdmmelserna i 16A kap. FTL om omrakning skall
sdledes tillampas vid omrakningsforfarandet i fraga om hyres-
husenheterna t.o.m. 2003 &rs fastighetstaxering och betraffande
lantbruksenheternat.o.m. 2004 ars fastighetstaxering.
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