Fastighetsskatt - privatbostad 659

40 Fastighetsskatt -
privatbostad

Lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt

prop. 1984/85:18 och 70

prop. 1989/90:110 s. 505-511, 731-732, bil. 3 s. 142-144, SkU30
s. 91-95

SOU 1989:33 del I s. 154-156, 160-166

prop. 1990/91:47 s. 45-46, SkUG6 s. 47

prop. 1990/91:54 s. 192-193 och 337

prop. 1992/93:122 s. 61-64, 74-78, SkU16

prop. 1993/94:91 s. 10-17, SkU17

Sammanfattning
Fastighetsskatt tas ut for

— smahusenheter,

— hyreshusenheter,

— smahus och tomter pa lantbruksenheter,
— privatbostidder i utlandet.

Fastighetsskatten baseras pa fastighetstaxeringen och tas pé smd-
hus ut med 1,0 % av taxeringsvérdet. For hyreshus tas skatt pé
bostadsdelen ut med 0,5 %. Procentsatserna géller fr.o.m. 2002
ars taxering.

For nybyggda eller renoverade bostadshus kan skattenedséttning
komma ifraga. Skatten tas ut per beskattningsar och betalas av
fastighetsdgaren. Underlaget for fastighetsskatt faststills av skat-
temyndigheten vid inkomsttaxeringen. For privatbostadsfastig-
heter och for niringsfastigheter tillhoriga bostadsrittsforeningar
o.d. ar skatten inte avdragsgill. For andra niringsfastigheter far
den dédremot dras av.
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Undantag

Fastighetsskatten
grundar sig pa
fastighetstaxe-
ringen

40.1 Vilka fastigheter beskattas?

Skatteplikten regleras i 1§ lag (1984:1052) om statlig fastig-
hetsskatt (FSL). Skattepliktig till fastighetsskatt &r vid 2003 ars
taxering fastighet som vid fastighetstaxeringen betecknats som

— smahusenhet,

— hyreshusenhet,

— lantbruksenhet om det pa enheten finns vad som vid fastighet-
staxeringen betecknats som smahus eller tomtmark for sddana
hus.

Skattepliktiga dr ocksa privatbostdder i utlandet, se Handledning
for internationell beskattning.

Fran skatteplikten undantas fastigheter som inte varit skatte-
pliktiga enligt FTL &ret fore taxeringséret (3 kap. FTL). Om en
fastighet inte asitts nagot taxeringsvarde for beskattningsaret ut-
gér ingen fastighetsskatt.

Betriffande svenska fastigheter utgar man fran hur fastigheten
betecknats vid den fastighetstaxering som géller aret fore taxe-
ringsaret. AFT gjordes for smdhusenheter 1996, for lantbruksen-
heter 1998 och for hyreshusenheter 2000. Nista AFT for sméhus
kommer dock direfter att ske 2003. Om inte taxeringsvirde,
klassificering e.d. dndrats vid sdrskild fastighetstaxering ett sena-
re dr, géller fortfarande den fastighetstaxering som &sattes vid
den allménna fastighetstaxeringen. En fastighetstaxering géller
fran fastighetstaxeringsérets ingang (1 kap. 3 § 2 st. och 16 kap.
1 § FTL).

Av lagens tidigare utformning framgick att den faktiska klassi-
ficeringen vid fastighetstaxeringen for den aktuella fastighets-
taxeringsenheten inte hade ndgon betydelse, utan det var hur den
borde varit taxerad som var avgoérande, dvs. de fastigheter som
enligt FTL:s bestimmelser ska klassificeras som sméhusenheter,
hyreshusenheter etc. var skattepliktiga. Om en taxeringsenhet
t.ex. betecknats som hyreshusenhet vid fastighetstaxeringen men
borde ha betecknats som industrienhet, var den inte skattepliktig
till fastighetsskatt. Numera (sedan SFS 1992:1593) géller skatte-
plikten fastigheter som "betecknats" pa angivet sétt. Ndgon énd-
ring synes emellertid inte ha varit avsedd; i forarbetena till and-
ringen (prop. 1992/93:122 s. 27) angavs felaktigt redan géllande
lydelse vara "betecknats" i stillet for rétteligen "betecknas". Jfr
dven prop. 1982/83:50 bilaga 2 s. 11.

Aven i fraga om skatteplikten enligt 3 kap. FTL ir det reglerna
som avgdr och inte den faktiska taxeringen (RA 1993 ref. 36).

Det har inte ndgon betydelse hur fastigheten inkomstbeskattas.
Fastighetsskatten 4r densamma oberoende av om fastigheten ar
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en privatbostad eller en néringsfastighet. Det har inte heller na-
gon betydelse om fastigheten tillhor en aktiv eller passiv for-
vérvskalla.

Med smahus menas byggnader som é&r inréttade till bostad &t en
eller tva familjer. Smahus och tomtmark for smahus betecknas i
allmédnhet som smahusenheter.

Skatten omfattar sdledes bade permanenthus och fritidshus.

Hyreshus dr byggnader som é&r inrdttade till bostad &t minst tre
familjer eller till kontor, butik, hotell och restaurang och lik-
nande. Hyreshus och tomtmark for hyreshus betecknas i allmén-
het som hyreshusenheter.

I hyreshus med bade bostider och lokaler giller olika skatte-
satser for de olika delarna. Sedan AFT 1994 delas taxerings-
virdet for hyreshus upp pa en bostadsdel och en lokaldel. Nu-
mera utgor de darfor alltid skilda varderingsenheter.

Indelningen i bostdder, tomtmark osv. framgéar av fastighetstaxe-
ringen.

De smahus jimte tomtmark som héanfors till lantbruksenhet ar
sadana som ligger pa fastighet med akermark, betesmark, skogs-
mark eller skogsimpediment. Sedan AFT 1992 riaknas bostadshus
pa lantbruksenheter med tre till tio ldgenheter ocksd som sméhus.
Bostadshus med flera 4n tio ldgenheter klassificeras som hyres-
husenheter.

Skatten avser bara bostdder och tomtmark. Ekonomibyggnader,
skogsmark, aker, bete och dvriga delar av lantbruksenheterna &r
saledes undantagna.

Vid fastighetstaxeringen forekommer det att flera fastigheter
taxerats som en enhet. Det dr ocksa mdjligt att en del av en fas-
tighet taxerats som en enhet eller att flera delar av olika fastig-
heter taxerats som en enhet. Bestimmelserna i FSL ska i dessa
fall tillimpas p& samma sdtt som nér en hel fastighet utgdér en
taxeringsenhet.

40.2 Vem ska betala fastighetsskatten?

Skattskyldig dr dgaren till fastigheten eller den som enligt 1 kap.
5 § FTL ska anses som égare.

1 kap. 5 § FTL
Som &dgare av fastighet ska i fall som avses nedan anses

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

b) den som innehar fastighet med &boritt, tomtritt eller vatten-
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Tomtrittshavare
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fallsrdtt samt den som eljest innehar fastighet med stindig
eller drftlig besittningsritt;

¢) innehavare av skogsomrdde som blivit av staten upplétet till
kanalbolag eller till kommun eller annan menighet;

d) innehavare av publikt bostille eller pa 16n anslagen jord;

e) juridisk person, som forvaltar samfillighet och som enligt 6
kap 6 § IL &r skattskyldig for inkomst; samt

f) nyttjanderittshavare till tdktmark som avses 1 2 kap. 4 §, om
nyttjanderétten har forvirvats mot engangsvederlag.

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

Ska avkastning utover husbehovet av skog pa fastighet, som av-
ses under b eller d, forfattningsenligt helt eller delvis tillkomma
allmén fond eller inrdttning, &r denna att anse sdsom fastighetens
innehavare, savitt angér fastighetens virde av skogsmark med
viaxande skog och markanldggningar som anvénds eller behovs
for skogsbruket.

Skattskyldiga &r ddrmed samtliga dgare av skattepliktiga fastig-
heter, bade fysiska och juridiska personer, oavsett om de ocksa ar
skattskyldiga till inkomstskatt eller inte. Det innebér att exempel-
vis ideella foreningar och stiftelser, stat och kommun samt per-
soner bosatta i utlandet betalar fastighetsskatt for skattepliktiga
svenska fastigheter. De &dr ddrmed ocksad deklarationsskyldiga
(2 kap.4 § 1 st. 6 och 8 § 1 st. 6 LSK).

Betriaffande privatbostéder i1 utlandet, se Handledning for interna-
tionell beskattning.

Tomtrittshavare anses som dgare av fastighet enligt 1 kap. 5 §
FTL. Den som innehar en fastighet med tomtrétt ska betala fas-
tighetsskatt for bade byggnaden och tomten, dvs. pa fastighetens
hela taxeringsvirde. Detta framgdr av att det inte finns ndgra
undantagsbestdimmelser i FSL fran bestimmelsen i 3 § om skat-
tens storlek.

For bostadsrittsfastigheter ska dgaren, dvs. normalt féreningen,
betala fastighetsskatten, inte de olika bostadsréttshavarna. For
bostadsrittsforeningar &r skatten lika stor som for andra dgare till
motsvarande fastighet. Se dven avsnitt 41.10 om avdrag vid in-
komsttaxeringen.

Om ett handelsbolag eller kommanditbolag dger en fastighet, ska
fastighetsskatt betalas av handelsbolaget.
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Sedan 1995 ars taxering har handelsbolagsbeskattning av dods-
bon slopats. Det innebér att alla dodsbon, savél yngre som ildre,
sjélva &r skattskyldiga for sina fastigheter.

Den som &gt fastighet under del av aret betalar skatt endast for
innehavstiden. Underlaget ska séttas ned i proportion till den tid
av beskattningsaret som han inte dgt fastigheten. Det dr dagen for
dganderittens Overging, dvs. normalt kopekontraktsdagen, som
ar avgorande for uppdelningen. (Jfr JB 4 kap. 1§ samt be-
triffande inkomstbeskattningen RA 1993 ref. 16). Om det i dver-
latelseforklaringen anges att dganderitten ska dvergd vid ett visst
framtida datum giller detta. Detta forutsétter emellertid att det
finns en 6verlatelseforklaring 1 kopekontraktet. Om sédan saknas
1 kopekontraktet och inforts forst 1 kdpebrevet, ar det datum for
kopebrevet som dr dagen for dganderittens overgang. Tilltrédes-
dagen dr utan betydelse.

Deldgare i en fastighet betalar skatt bara for sin del av fastig-
heten. Underlaget for fastighetsskatt ska darfor sittas ned i pro-
portion till hans andel. Detta giller bade nir han dger en ideell
andel i en fastighet och nér han dger ett bestimt omrade av fas-
tigheten. Om fastigheten nybildats under aret, kan fastighets-
skatt inte alltid tas ut for tiden efter fastighetsbildningen (avsnitt
30.4). Uppdelningen av underlaget mellan deldgarna gors efter
samma grunder som tidigare géllde vid uppdelningen av garanti-
beloppet.

Trots att en eller flera personer &r lagfarna édgare till en fastighet
kan det vara s att i sjdlva verket en annan eller andra personer dr
dgare (RA 1992 ref. 41). Vid overlitelse av dold #dganderitt
géller inte formkraven i 4 kap. 1 § JB (NJA 1993 s. 324).

40.3 Underlag for fastighetsskatten

For svenska fastigheter &r det vid fastighetstaxeringen &satta
taxeringsvirdet underlag for fastighetsskatten. Det ar det faktiskt
asatta taxeringsvardet som ska ligga till grund for fastighets-
skatten. Om det &r felaktigt méste fastighetstaxeringen dndras for
att fastighetsskattens storlek ska paverkas.

Om olika taxeringsvarden géller for skilda delar av beskattnings-
aret, berdknas fastighetsskatten sérskilt for varje sddan del, 2 §
femte stycket FSL.

Underlaget for fastighetsskatt jamkas vid forvarv och avyttringar
under aret samt vid deldgarskap. Jimkning sker ockséd vid for-
langda och forkortade rdkenskapsér.

Om fastigheten inte &satts nagot taxeringsvirde for kalenderaret
fore taxeringsaret, t.ex. darfor att den da ny- eller ombildats, kan
nigon fastighetsskatt inte tas ut for tiden efter fastighetsbild-
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ningen (jfr GRS I 1977 s. 199 och Tidskriften Taxeringsndmnden
1973 s. 173 ft.). For fastighetsskatt finns séledes inte nagon sup-
plementérregel dé taxeringsvérde saknas.

Vid en avstyckning behaller stamfastigheten i regel sin ur-
sprungliga beteckning. Det fore avstyckningen 4satta taxe-
ringsvirdet kan emellertid inte 1 sin helhet utgéra underlag for
fastighetsskatt efter avstyckningen. Om G&verlatelse skett under
beskattningsaret kan jamkningsregeln i 2 § 4 st. FSL tillimpas
(RA 1975 Aa 334). Om avstyckningen skett fore &ret fore in-
komsttaxeringséret har taxeringsvirdet ocksé jimkats (RA 1963
Fi 1292). Att det gamla taxeringsvérdet inte alltid kan anvéndas
framgér dven av RA 1987 ref. 25 betriffande schablonintikt.

Om en eller flera hela fastigheter ingédende i en taxeringsenhet
salts under beskattningsaret har ndgon fastighet inte nybildats,
utan det gamla taxeringsvérdet delas upp pé de sélda och pé de
aterstdende fastigheterna. Fastighetsskatt kan séledes i detta fall
tas ut for hela den ursprungliga taxeringsenheten (2 § 4 st. FSL
och RA 1972 ref. 32 samt Tidskriften Taxeringsnimnden 1973 s.
173 ff.).

40.4 Virdear

For nybyggda bostadshus utgar ingen fastighetsskatt eller redu-
cerad fastighetsskatt. Dessa regler har knutits till virdedret som
asétts vid fastighetstaxering.

Det vid fastighetstaxeringen asatta vdrdearet kan i undantagsfall
fréngés (prop. 1990/91:54 s. 193, prop. 1982/83:50 bilaga 2 s.
11). Om vardear saknas, se nedan.

Virdear = byggnadsadr

Virdedr asétts byggnad vid fastighetstaxeringen och utgangs-
punkten &r att det motsvarar det ar byggnaden uppfordes.

Exempel

Ett hyreshus byggdes firdigt 1999. Vid fastighetstaxe-
ringen 2000 &sdtts vdrdedret 1999. Detta vérdear géller
fran den 1 januari 2000 och ligger till grund for berdk-
ningen av fastighetsskatten i deklarationen 2001. Med fér-
digt menas att det &r inflyttningsklart till dvervigande del.

Om en storre byggnation skett efter det att byggnaden fardig-
stéllts kan ett nytt senare vardear ha &satts. Detta sker vid fastig-
hetstaxeringen &ret efter byggnationen och giller frén det arets
ingang.

For smahus dndras virdearet av om- eller tillbyggnader som okar
sméhusets boyta. For hyreshus dr det framst den dterstdende eko-
nomiska livsldngden som har betydelse. Denna paverkas av ned-
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lagda kostnader for storre om- eller tillbyggnader samt repara-
tioner och underhéllsétgirder. (Jfr RSFS 2002:11 10 § och RSFS
2000:9, 2 kap. 10 § samt RSV:s foreskrifter och allménna rad i
Handbok for fastighetstaxering 2000, RSV 312 utg. 4 och 2003,
RSV 358 utg. 3).

Det nya virdeéret kan berdknas till ett artal fr.o.m. det gamla vér-
deéret t.o.m. det ar byggnationen skett.

I vissa undantagsfall asitts inget virdear:

Om en byggnad uppfors dver en tidsperiod som strécker sig over
ett kalenderarsskifte t.ex. mellan ar 1 och ar 2, asitts byggnaden
ett taxeringsvarde, s.k. virde for byggnad under uppférande, vid
fastighetstaxering ar 2. Nagot vardear &sétts emellertid inte efter-
som byggnaden inte dr fardig. Om huset byggs fardigt ar 2 asitts
i stillet 1 allmdnhet ett virdeédr vid fastighetstaxering ar 3. Om
t.ex. marknadsvérdet dr ldgt jimfort med produktionskostnaden
eller om de kostnader som lédggs ner under &r 2 &r smé, sker
ingen ny fastighetstaxering ar 3. Den gamla fastighetstaxeringen
frén 4r 2 kommer di att gélla dven dr 3 och ndgot virdear 4sitts
inte.

For att skatteldttnad de forsta tio aren efter nybyggnationen dnda
ska erhéllas har en sarskild bestimmelse inforts 1 3 § 2 st. FSL. 1
sadana fall ska man utgd fran det viardedr som skulle ha asatts (ar
3) om fastighetstaxering skett.

40.5 Sméahusenheter och smahus pa
lantbruksenhet

40.5.1 Bebyggda smahusenheter och mindre smahus pa lant
bruksenheter

For smahusenheter som villor, radhus, parhus, kedjehus, fritids-
hus m.m. oavsett om de anvinds for permanent- eller fritids-
boende ar fastighetsskatten 1,0 % av taxeringsvérdet vid 2003 ars
taxering.

For sméhus pa lantbruksenhet dr skattesatsen lika stor men be-
raknas pa ett underlag av summan av bostadsbyggnadsvirdet och
tomtmarksvérdet.

I vissa fall hanfors intékter och kostnader for samfilligheter till
dgarna av de fastigheter som dr deldgare i samfalligheten (6 kap.
6 § och 13 kap. 10 § IL). For sadan fastighet ska dess andel i
samfillighetens taxeringsvirde i sddana fall rdknas in i under-
laget for fastighetsskatt, om samfalligheten utgér en sérskild
taxeringsenhet.
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For smahus byggda 1991 eller senare utgér fr.o.m. taxeringen
1993 ingen fastighetsskatt de forsta fem &ren och halv skatt de
foljande fem aren. Enligt SFS 1996:432 &r skatten dock 0 vid
1998 &rs taxering om vérdedret dr 1991. Detta innebér att det vid
2003 ars taxering utgar halv skatt for smahus med vérdeéar 1992-
1996.

Exempel

Ett hus byggs fardigt 1991. Vid fastighetstaxeringen 1992
asdtts byggnaden vardearet 1991. Denna fastighetstaxering
géller fran den 1 januari 1992. Vid inkomsttaxeringarna
1993-1998 tas séledes ingen fastighetsskatt ut. Vid in-
komsttaxeringarna 1999-2002 tas halv fastighetsskatt ut,
vilket enligt nuvarande regler blir 0,50 % av taxerings-
vérdet.

I detta fall leder mindre om- eller tillbyggnader pa dldre fastig-
heter inte till skattefrihet eller nedsatt skatt. Sa sker bara om om-
eller tillbyggnaden &r sd omfattande ytmaéssigt sett, att den i
praktiken motsvarar en nybyggnad och byggnaden fér ett vardear
som motsvarar aret for tillbyggnaden.

Exempel

Tillbyggnaden sker ar 1995. Vid fastighetstaxeringen
1996 asitts vardearet 1994. Nagon skattefrihet/nedsatt
skatt erhdlls dé inte. Det hade krévts att byggnaden &satts
vérdearet 1995.

Om det finns flera byggnader pa samma sméhusenhet men med
olika vérdedr, gors beddmningen fér varje byggnad for sig (jfr
prop. 1989/90:110 s. 732).

Detsamma géller om det finns flera byggnader med olika vardear
pa samma lantbruksenhet.

For smdhus kan en nedséttning av fastighetsskatten p.g.a. ett
reduceringsbelopp inte komma ifraga.

40.5.2 Flerfamiljshus pa lantbruksenheter

Bostadshus som &r inrdttade till bostad 4t tre till tio familjer och
som ingér i lantbruksenhet har vid AFT klassificerats om till
smahus. Vid inkomsttaxeringen dr det séledes i princip reglerna
for smahusenheter som ska tillimpas.

I den man det finns hyreshus inréttade at flera familjer &n tio pé
lantbruksenheter, har dessa vid fastighetstaxeringen brutits ut ur
lantbruksenheten och taxerats for sig som hyreshusenheter. Vid
inkomsttaxeringen dr det dédrmed reglerna for hyreshusenheter
som ska tillimpas.
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Betriffande den permanenta bestimmelsen om skatteldttnad for
nybyggda hus med vérdear 1991 eller senare, giller samma regl-
ler som for andra bostadshus.

Nedséttning av fastighetsskatten p.g.a. ett reduceringsbelopp kan
inte komma ifraga for sddana flerfamiljshus som ar klassificerade
som smahus.

40.5.3 Obebyggda tomter avsedda for smahus

For obebyggda tomter avsedda for smahus som dr fastighets-
taxerade som separata enheter ar fastighetsskatten 1,0 %. Négot
viardedr &r inte d&satt och Overgangsbestimmelserna SFS
1990:652 &r inte tillimpliga.

Om det under ett kalenderar byggs ett smahus pa en tidigare obe-
byggd tomt, ska nagon fastighetstaxering inte ske fOrrdn &ret
déarpa. For byggnadsaret tas darfor fastighetsskatt ut pa grundval
av den gamla fastighetstaxeringen. Skatten blir 1,0 % av det tax-
erade tomtvérdet.

Skattesatsen ar 1,0 % dven for tomter med hus av mindre vérde,
med hus under byggnad e.d. som varken &r eller ska vara ésatta
nagot vardear. Ang. byggnad under uppforande, jfr ovan 40.4.
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