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2 Inddning av byggnader och mark

Byggnadstyper 2kap. 18§ FTL

Byggnader skall indelas i byggnadstyper och mark i dgoslag pa
sétt som anges i 24 88. Indelning far inte ske p& grundval av till-
fallig anvandning.

Enligt 2kap. 28 FTL skal byggnaderna indelas i fdljande
byggnadstyper:

Byggnadstyp Indelningsgrund

- Smahus Det andamad som byggnaden &r
inréttad for

- Hyreshus "
- Ekonomibyggnad
- Kraftverksbyggnad “
- Industribyggnad
- Speciabyggnad
- forsvarshyggnad Byaganadens anvandningsséit
- kommunikationsbyggnad 8
- distributionsbyggnad 8
- vérmecentral "
- reningsanléggning
- vardbyggnad
- bad-, sport- och
idrottsanléggning ”
- skolbyggnad "
- kulturbyggnad
- ecklesiastikbyggnad ”
- alméan byggnad Byggnadens anvandningssétt och

agarforhdllanden
- Ovrig byggnad Resterande byggnader
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Agodag

Tillfallig anvéndning

Byggnadstyper

Enligt 2 kap. 4 8 FTL skall marken indelasi foljande égodag:

Agoslag Indelningsgrund

- Tomtmark Pagéende och till&ten anvandning

- Taktmark Pagdende och till&ten anvandning

- Akermark Pagéende eller |amplig anvandning
- Betesmark Pagaende eller 1amplig anvandning
- Skogsmark Pagdende eller 1amplig anvandning
- Skogsimpediment Markens beskaffenhet

- Ovrig mark Resterande mark

Egendomens anvéandning skall enligt 1 kap. 6 8 FTL normalt
bestdmmas vara den som pagar vid taxeringsarets ingang, den
sk. beskaffenhetstidpunkten. Undantagsvis skall betréffande
vissa dgoslag som framgar av den foregdende forteckningen
i stéllet tilldten eller 1amplig anvandning 1aggas till grund for
indelningen. Med indelningsgrunden till&ten anvandning avses
sddan anvandning som & mojlig med hansyn till galande
detaljplan eller genom takttillstand enligt miljobalken (MB)
eller tidigare naturvardslagen eller motsvarande. Med 1amplig
anvandning avses sadan anvandning som fran fastighetsekono-
misk synpunkt & lamplig.

Det kan emellertid intréffa att den anvandning som pagar méaste
beddmas varatillfallig och att den darfor enligt 2 kap. 1 8 FTL
inte skall ligga till grund for klassificeringen av egendomen.
Exempelvis kan ett konferenscentrum vid beskaffenhetstid-
punkten samt en tid fore och efter denna tidpunkt vara uthyrt
for kyrkliga andamdl. En sadan anvandning bor ses som tillfal-
lig och inte medféra andring av indelning i byggnadstyp fran
hyreshustill specialbyggnad/ecklesiastikbyggnad.

2.1 Indelning av byggnader

Vid fastighetstaxeringen avses med byggnad detsamma som
civilréttsigt utgor byggnad (jfr 2 kap. 1 § JB).

Enligt huvudregeln skall i princip ala byggnader indelas i
byggnadstyper. Enligt 2kap. 28§ FTL & byggnadstyperna till
antalet §u. Dessa & smahus, hyreshus, ekonomibyggnad, kraft-
verksbyggnad, industribyggnad, speciabyggnad och 6vrig
byggnad. | samma paragraf finns reglerna for hur indelningen i
byggnadstyper skall ske. De olika byggnadstyperna och indel-
ningsgrunderna for dessa redovisasi avsnitt 2.1.1-2.1.7.



Overvagandeprincipen

Byggnadskropp
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Allméannarad:

Vid indelning i byggnadstyper bor hénsyn inte tas till det &nda-
mal for vilket underliggande mark &r avsedd enligt gallande
detajplan.

2kap.38FTL

Byggnadstypen skall bestsammas med hansyn till det andamal
som byggnad till dvervégande del & inréttad for och det sétt som
byggnad till évervagande del anvands pa

Byggnad, som kan indelas bdde som sméhus, hyres-
hus, kraftverksbyggnad, industribyggnad eller 6vrig byggnad och
som speciabyggnad, skall indelas som specialbyggnad.

Byggnad, som kan indelas b&de som specialbyggnad och ekono-
mibyggnad, skall indelas som ekonomibyggnad.

Av reglernai 2kap. 38 FTL med den sk. évervagandeprin-
cipen foljer att varje byggnad skall indelas for sig och i den
byggnadstyp som byggnaden till évervagande del & inréitad for
eller anvands for (jfr avsnitt 2.1.8 och 2.1.9). Undantag hérifran
gdler dock for vissa mindre byggnader som ligger i andutning
till ett smahus eller ett hyreshus. Den typ av byggnader som
avses & byggnad som har utrymmen, vilka pa grund av sin
funktion lika garna kan vara inrymda i sméhuset eller hyres-
huset. Sadant komplementhus till ett sméhus som garage, for-
réd, bastu och annan mindre byggnad indelas darfor inte som
sarskild byggnad, om de finns p& samma tomt som ett smahus.
Motsvarande géller for vissa forrédsutrymmen i andutning till
hyreshus (jfr definitionen av smahusi 2 kap. 2 8 FTL och defi-
nitionen av hyreshus i samma bestammelse i fraga om byggnad
med forradsutrymme).

Byggnad som till dvervégande del & inréttad t.ex. for kontors-
andamal indelas till foljd av reglernai 2 kap. 3 § FTL som hy-
reshus, &ven om den ligger pa fastighet pa vilken 6vriga bygg-
nader till dvervéagande delen &r inrédttade for industriell verk-
samhet (jfr avsnitt 2.1.8).

Allmannaré&d:

Varje byggnadskropp bor anses som en byggnad, om inte annat
anges i andra stycket.

Ar en byggnadskropp uppdelad genom vertikalt genomgéende
véggar, exempelvis genom brandmurar, i tva eller flera sjalvstan-
digt fungerande enheter, bor varje sidan enhet anses som en bygg-
nad. Gemensamma vinds- eller kéllarutrymmen utgor inte hinder
for en sddan indelning. Byggnadskropp som genom vertikalt
genomgdende vaggar & uppdelad i delar med tva bostadsl sgen-
heter i varje del (tvabostadsradhuslanga), bor dock om byggnads-
kroppen ligger pé en fastighet indelas som en byggnad (hyreshus).
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Indelning i

byggnadstyper

Vid indelning i byggnadstyper kan nedanstaende schema fdljas:

Ja
—>» Specialbyggnad

Inréttad som ]
ekonomi- | a » Ekonomibygenad
byggnad
\4 Nej
Anvand for i Agdav staten
S o | Ja Ja
| | Anvind for Tk
specialdndama > | ol > fn.ﬂ(?nunun
styrelse,
Nei | | .
] <« vNe_] Nej
Inrattad som Specialbyggnad
Ar . Ja
]E)ostad for 1-2 Srrhus *
am. >
\4 Nej
tad for > a
fam. eller —>» Hyreshus*
lokaler
\ Nej
Inratad for Ja
kraftverk |7 o Kraftverksbyggnad
\4 Nej
_In(rjéttad for ]
industri a .
—>» Industribyggnad
. Y Nej
Ovrig bygenad

* Byggnad inréttad till bostad at 3-10 familjer som

ingar i lantbruksenhet utgér sméhus.
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2.1.1 Smaéahus

2kap. 2§ FTL

... Byggnad som &r inréttad till bostad &t en eller tva familjer.
Till sddan byggnad skall héra komplementhus sasom garage, for-
rad och annan mindre byggnad.

Byggnad som & inréttad till bostad & minst tre och hogst tio
familjer skall tillhora byggnadstypen smahus, om byggnaden lig-
ger pa fagtighet med 8kermark, betesmark, skogsmark eller skogs-
impediment. ...

Den avgorande bedémningsgrunden &r det andamal for vilket
byggnaden &r inréttad. Detta innebér exempelvis att en byggnad
som i praktiken anvands av mer an tva familjer andock skall
klassificeras som sméhus om den & inrdttad som bostad &t
hogst tva familjer.
Allmannarad:
Som smahus bor indelas
. friliggande en- och tvabostadshus,
. varje enbostadshus i en sammanbyggd rad av sidana hus,
oavsett om de ligger pa en eller flera fastigheter,
- varje tvAbostadshus i en sammanbyggd rad av sidana hus, om
de ligger pa skilda fastigheter, och
. varje byggnad med en bostads- och en lokalagenhet, om
byggnadens vérde till évervagande del avser bostaden.
Det bor sarskilt noteras att bostadsbyggnad for minst tre och
hogst tio familjer indelas som smahus om byggnaden & bela
gen pa registerfastighet som till ndgon del upptas av mark for
lantbruksandamal.

| frAga om klassificeringen av andra byggnader som forutom
bostadd dgenheter &ven innehdller lokaler for kontor, butik och
liknande (lokallagenheter), se avsnitt 2.1.2.

2.1.2 Hyreshus

2kap. 2§ FTL

... Byggnad som &r inréttad till bostad & minst tre familjer eller
till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande. Byggnad med
forrédsutrymme, som ligger i andutning till hyreshus och som
behovs for verksamheten, skall utgora hyreshus.

Till hyreshus skall dock inte réknas byggnad som &r inréttad till
bostad & minst tre och hogst tio familjer, om den ingér i lant-
bruksenhet. ...

Gransdragningen mot sméahus skall sdledes som huvudregel
goras vid byggnader som innehdller bostdder & minst tre
familjer. Undantaget fran denna regel avser byggnad som ingar
i lantbruksenhet. Sadan byggnad skall klassas som sméhus sa
lange den inte innehdller bostader &t 11 familjer eler fler. Vid
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gransdragningen mot 6vriga byggnadstyper bor i ovrigt
foljande gélla.
Allméannarad:

Innehdller byggnaden tva légenheter, en bostad och en lokal,
bér den indelas som hyreshus om byggnadens vérde till évervéa-
gande del avser lokalen. Innehdller byggnaden tre eller flera
lagenheter bor den indelas som hyreshus. Aven parkeringshus
indelas som hyreshus.

Med kontor bor jamstallas utrymmen, inréttade for sddan verk-
samhet som ofta har samband med kontorsarbete.

Som exempel pa sadana lokaler kan ndmnas lokaler sarskilt
inréttade for datorer, konferenslokaler och receptionsutrymmen.

Som hyreshus bor, oavsett den pagéende anvandningen, dven
indelas byggnader som i frdga om standard, planlGsning och ljus-
forhallanden &r inréttade for kontor, utstélining eller butik.

Exempel pa byggnader av sisndmnda slag &r vissa hantverkshus
och hus i foretagsbyar med flexibel konstruktion och hog stan-
dard. Dessa byggnader fé&r anses inréttade for det anvandningssétt
som ger den hogsta hyresintakten, dvs. kontorsandamdl.

2.1.3 Ekonomibyggnad

2kap.28FTL

... Byggnad som &r inréttad for jordbruk eller skogsbruk och
som inte & inréttad for bostadsindamél, sdsom djurstall, loge,
lada, maskinhall, lagerhus, magasin och véxthus.

Véxthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk eller
skogsbruk. ...

Allavéxthus och djurstall, oavsett hur stora de & och om de har
anknytning till lantbruk eller g, skall indelas som ekonomi-
byggnad. Normalt torde dock gélla att byggnadernai fraga skall
anvandas i yrkesméssig verksamhet fér att indelas som ekono-
mibyggnad.

2.1.4 Kraftverksbyggnad

2kap. 2§ FTL

. Byggnad som & inréttad for kommersiell produktion av
elektrisk starkstrom. Aven byggnad for vattenreglering, for lag-
ring av brénsle och annan byggnad for produktionen utgor kraft-
verksbyggnad. ...

Infér AFT 00 reviderades varderingsmodellen avseende vatten-
kraft. Som ett led i detta har reglerna vid taxering av el produk-
tionsenheter anpassats till systematiken i FTL (SFS 1999:635,
prop. 1998/99:109). Detta har medfért att en sarskild bygg-
nadstyp, kraftverksbyggnad, har inforts.
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2.1.5 Industribyggnad

2kap. 2§ FTL

... Byggnad som &r inréttad for industriell verksamhet och som
inte utgor kraftverksbyggnad. ...

Allméannarad:
Med industriell verksamhet avses tillverkning av varor.

Indelningsgrunden innebér att byggnader fér livsmedelsindu-
stri, travaruindustri, kemisk industri, gruv- och taktverksamhet
och annan tillverkningsindustri bor indelas som industribygg-
nad.

Jfr SCB:s meddelanden i samordningsfragor (1992:4), Standard
for svensk néringsgrensindelning.

2.1.6 Specialbyggnad

Till byggnadstypen specialbyggnad har férts elva olika slag av
specialbyggnader som definieras pa grundval av byggnadernas
anvandning. Dessa grupper & foljande

- Forsvarsbyggnad

- Kommunikationsbyggnad

- Distributionsbyggnad

- Véarmecentral

- Reningsanléggning

- Véardbyggnad

- Bad-, sport- och idrottsanléggning

- Skolbyggnad

- Kulturbyggnad

- Ecklesiastikbyggnad

- Allmén byggnad

Specialbyggnaderna har med hénsyn till sitt samhdllsnyttiga
andamal undantagits fran skatteplikt (se 3kap. 28 FTL). En
byggnad som anvéands for dessai 2 kap. 2 8 FTL angivna sér-
skilda andamal hanfors enligt huvudregeln till gruppen special-
byggnad, oavsett vem som &ger byggnaden. Ett undantag utgor
dock byggnad som anvénds for de andamd som galler for
gruppen Allmén byggnad. En sddan byggnad indelas som
speciabyggnad bara om den tillhor staten, kommun eller annan
menighet.
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Forsvar shyggnad

Kommunikations-
byggnad

2kap.28FTL

... Byggnad som anvands for forsvarsandamal eller ekonomisk
forsvarsberedskap, om byggnaden inte & en fristdende industriell
anlaggning. Aven méassbyggnad skall utgéra férsvarsoyggnad. ...

2kap.28FTL

... Garage, hangar, lokstall, terminal, stationsbyggnad, expedi-
tionsbyggnad, vanthall, godsmagasin, reparationsverkstad och lik-
nande, om byggnaden anvands for allménna kommunikations-
andamél.

Byggnad som anvénds i Statens jarnvégars, Luftfartsverkets,
Banverkets, Teracom Aktiebolags, Sveriges Radio Aktiebolags,
Sveriges Television Aktiebolags och Sveriges Utbildningsradio
Aktiebolags verksamhet. ...

Skattefriheten enligt 3kap. 28 FTL i fraga om kommunika-
tionsbyggnaderna & i forsta hand avsedd for byggnader eller
byggnadskonstruktioner som utgér del av kommunikationsed,

t.ex. broar och bryggor.

Byggnader och anléggningar for driftens omedelbara behov,
t.ex. fyr och garage, liksom stationshus, godsmagasin, lokstal-
lar, hangarer, terminaler, vanthallar och liknande klassificeras
ocksa som kommunikationsbyggnad och indelas som special-
byggnad om de anvands for allmanna kommunikationsandamal.
Déremot har RR i en dom ansett att kontorsutrymmen i en fér-
jeterminal, som inte anvants som biljettexpedition eler lik-
nande for linjetrafiken men som &nda betjanade denna trafik,
inte skulle anses anvanda for allménna kommunikationsan-
damél (jfr RA 1993 ref. 27). | sammadom fann RR att cafeteria
som fanns i terminalen men som inte var avskild fran vant-
hallen i dvrigt fick till den del den var fritt tillganglig for de
resande anses utgora en del av vanthalen och darfor vara
anvand for allmén kommunikation.

Anvéandning for almanna kommunikationsandama anses nor-
malt foreligga om verksamheten har samband med person- och
godsbefordran som utfors med kommunikationsmedel som dels
ar tillgangligafor allmanheten, dels gar i linjetrafik och dels har
en viss regelbundenhet i turerna, t.ex. statens jarnvagars person-
och godstdg samt landsvéagsbussar och stadsbussar och farjor
som gar i linjetrafik. Motsvarande géller i fraga om byggnader
som anvands av privata bussféretag och privata jérnvagar.

Fordon som anvands i bestéliningstrafik som t.ex. turistbussar,
taxibilar, lastbilar fér godsbefordran och charterflygplan torde
inte anses vara anvanda for allménna kommunikationsandamal.
Garage m.m. for sddana fordon torde da inte heller indelas som
specialbyggnad.



Distributionsbyggnad

Var mecentral

Reningsanlaggning
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Verkstéader dar det huvudsakliga arbetet bestdr i reparation av
fordon, som anvénds for allmanna kommunikationsandamdl,
klassificeras som kommunikationsbyggnad oavsett storlek.
Déaemot torde hotell- och restaurangbyggnader som tillhor
jérnvag inte klassificeras som kommunikationsbyggnad.

Kontorsbyggnader som hor till kommunikationsanléggning och
som anvands for allmén forvaltning utan samband med den
direkta driften torde inte heller anses som kommunikations-
byggnad.

Ett godsmagasin som anvandes som forvaring av skeppsprovi-
ant ansgs av RR i ovannamnda dom vara anvant for allman
kommunikation, da lagret utgjorde en forutséttning for betja
ningen av de resande i trafiken (jfr RA 1993 ref. 27).

2kap.2§FTL
... Byggnad som ingér i 6verforings- eller distributionsnatet for

gas, varme, elektricitet eller vatten. ...
Byggnader som ingar i det elektriskakraftoverforings
eller kraftdistributionsnatet, fjarrvarmenatet eller som ingdr i
Overforings- eller distributionsndt for gas klassificeras som
specialbyggnad, t.ex. transformator, kopplingsstation och lik-
nande byggnader. Detsamma torde gélla for ledningar i dessa
nét liksom for ledning fér allmén va-anlaggning.

Aven byggnad for éverforing eller distribution av vatten raknas
till distributionsbyggnad.

2kap. 28 FTL

... Byggnad for produktion och distribution av varmvatten for
uppvarmning, dock e s&dan anlaggning som dven &r inréttad for
produktion av elektrisk starkstrém for yrkesméssig distribution.

Varmecentral klassificeras som specialbyggnad. Dérmed avses
i forsta hand till hyresfastighet hérande undercentral, som &r
kopplad till fjarrvarmeverk, och varmecentral, gemensam for
tva eler flera fagtigheter (lokala varmecentraler). Till sadan
varmecentral réknas déaremot inte kraftvarmeverk (fjarrvarme-
verk, mottrycksanldgggning) m.fl. som &en & inréttade for
yrkesmassig produktion av starkstrom.

2kap. 2§ FTL

... Vattenverk, avloppsreningsverk, anléggning for forvaring av
radioaktivt avfall, sopstation och liknande samt pumpstation som
hor till sidan anlaggning. Som reningsanldggning avses inte
anléggning dér verksamheten i alt vésentligt utgdr ett led i en
industriell process. ...

Vad som ségs i bestdmmelsen om vattenverk, avloppsrenings-
verk, sopstation och liknande samt om pumpstationer torde
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Vérdbyggnad

Bad-, sport- och
idrottsanlaggning

Skolbyggnad

gdla &ven for ledningar i den man dessa kan anses tillhdra

ndgon av de namnda typerna av anléggningar. Vid klassifice-

ringen av pumpstationer torde pumpar och pumpanléggningar i

enlighet med JB:sregler bora anses tillhora stationen.
Allmannarad:

Aven destruktionsanlaggning bor klassificeras som renings-
anléggning, om den ar allmant tillganglig och inte utgor ett led i
en industriell process och & avsedd fér destruktion av avfallet vid
processen.

Aven anlé&ggning for forvaring av radioaktivt avfall bor hanforas
till reningsanléggning.

2kap.28FTL

... Byggnad som anvéands for sjukvard, missbrukarvard, omsor-

ger om barn och ungdom, kriminalvard, aldringsvéard eller omsor-

ger om psykiskt utvecklingsstérda. Annan byggnad &n som nu har

namnts skall utgora vardbyggnad, om den anvands som hem &t

personer som behdver institutionell vard eller tillsyn. ...
Om t.ex. ddringar eller utvecklingsstorda vardas av anhdriga i
sitt eller i de anhdrigas hem torde detta inte foranleda att
bostadsbyggnaderna skall klassificeras som vardbyggnader.
Servicehus, gruppbostader och liknande, som till dvervagande
del upptas av bostaddéagenheter med kok, indelas inte som
véardbyggnad, &en om byggnaden ocksa innehdller gemen-
samma utrymmen och de boende kan fa hjap med sjukvard,
matlagning och annan tillsyn (jfr RA 1986 ref. 10 | och I samt
RR:s dom den 29 april 1993 i m& nr 2110-1992 och RA 1995
ref. 25).

En byggnad med en lokalyta om 375 kvm vilken helt anvandes
som tandvéardsklinik, ansags av RR utgdra en specialbyggnad
(se RA 1991 ref. 74).

2kap. 2§ FTL

... Byggnad som anvands for bad, sport, idrott och liknande, om all-
méanheten har tilltrade till anlaggningen. ...

Till denna byggnadsgrupp torde & en kunna hénfdras raststugor
och andra byggnader av liknande karaktér. Byggnader och an-
laggningar som anvands enbart for privat bruk skall dock till
foljd av bestéammel sen inte klassificeras som specia byggnad.

2kap. 2§ FTL

... Byggnad som anvands for undervisning eller forskning vid

skola som anordnas av staten

skola som anordnas med statsbidrag och

skola vars undervisning stér under statlig tillsyn.

Byggnad som anvénds som elevhem eller skolhem for elever
vid sddana skolor. ...



Kulturbyggnad

Ecklesiastikbyggnad

Allméan byggnad
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For byggnad som inrymmer skola som anordnas av annan an
staten ar kravet for att byggnaden skall klassificeras som
specialbyggnad att skolan har foreskriven anknytning till staten.
Detta &r fallet i fraga om skola som anordnas med statsbidrag
eller dar undervisningen stér under statlig tillsyn. Detsamma
torde gélla byggnad vilken anvands for skola som inte &r statlig
och som inte f&r statsbidrag men som star under Gverinseende
av statlig myndighet.

2kap.28FTL
... Byggnad som anvands fér kulturellt andamal sasom teater,
biograf, museum och liknande. ...
Som museum torde normalt betraktas lokal som for detta
andamal regelméssigt hdlls tillganglig for allménheten och som
intetill 6vervagande del anvands for annat andamal.

Folketshusbyggnader torde normalt kunna hénforas till denna
byggnadstyp endast i de fall lokaler for teater eller biografénda-
mal utgor den 6vervagande delen av byggnaden.

2kap. 2§ FTL

... Kyrka eller annan byggnad som anvands for religios verk-
samhet.
Krematorium och annan byggnad som anvénds for begrav-
ningsverksamhet. ...
Bonehus, forsamlingshem och byggnader fér religios barn- och
ungdomsverksamhet (t.ex. sondagsskola) kan vara exempel pa
byggnader som tillhor gruppen ecklesiastikbyggnader.

Déremot torde pa begravningsplats belagen byggnad som till
overvdgande del innehdller bostader for begravningsplatsens
anstdlldainte klassificeras som specia byggnad.

2kap.28FTL

... Byggnad som tillhér staten, kommun eller annan menighet
och som anvands for allman styrelse, forvaltning, réttsvard, ord-
ning eller sikerhet samt fritidsgdrd och byggnad med likartad
anvandning. Som allmén byggnad skall inte anses byggnad som
anvands for statens afférsdrivande verksamhet. ...

Administrations- och férvaltningsbyggnader klassificeras som
specialbyggnad endast om de &gs av staten, kommun eller
annan menighet. Med annan menighet forstas férsamling, kom-
munférbund o.d. Hit réknas inte kommunalt eller statligt bolag.
Som specialbyggnader anses enligt bestdéammelsen inte heller
byggnader, som ar avsedda for statens afférsdrivande verk.

Till byggnader med anvandning, som &r likartad en fritidsgards,
torde kunna hanforas t.ex. ungdomsgérdar och kvartersgardar.
| huvudsak torde endast av kommunen &gda byggnader berdras.
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2.1.7 Ovrig byggnad

2kap.2 § FTL

... Byggnad som inte skall utgéra nagon av de tidigare namnda
byggnadstyperna.

Byggnadstypen 6vrig byggnad utgor en restpost. Hit skall féras
de byggnader som inte kan klassificeras som smahus, hyreshus,
ekonomibyggnad, kraftverksbyggnad, industribyggnad eller
specialbyggnad.

Allméannarad:

Bland byggnader som bdr indelas som évrig byggnad kan ndm-
nas lager utan samband med hyreshus eller industribyggnad. Till
6vrig byggnad bor ocksa raknas verkstader i vilka det till Gver-
vagande del utfors reparationsarbeten (reparationsverkstéder).

2.1.8 Byggnad for flera andamal — 6vervagandeprincipen

2kap. 3 §forsta stycket FTL

Byggnadstypen skall bestammas med hansyn till det dandamal
som byggnad till dvervagande del & inréttad for och det sétt som
byggnad till Gvervagande del anvénds pa.

En byggnad kan varainréttad for eller anvéndas fér flera énda-
mal. For klassificeringen av byggnader av sadan blandad art
finns en sérskild regel i 2 kap. 3 8 FTL enligt vilken klassifice-
ringen da skall ske enligt en Gvervagandeprincip.

Av bestammelsen foljer att indelningen skall goras s att en och
samma byggnadstyp altid bestdms fér hela byggnaden. En
byggnad som innehdller delar, som skulle kunna hanféras till
olika byggnadstyper, skal enligt 2 kap. 3 8 FTL hénféras till
den byggnadstyp som Overvéager.

Allméannarad:

| princip bor en byggnad indel as efter byggnadstypen pé den del
vars vérde & Overvégande.

| praktiken kan dock indelningen i flertalet fall avgoras med led-
ning av enklare jamférelser. | mindre komplicerade fall kan
avgorandet av vilken byggnadstyp som Gvervager t.ex. grundas pa
en jamforelse av storleken av de olika delarnas golvytor. Aven
andra grunder kan tillampas vid bedémningen, om de framstér
som l&mpligare. Om olika delar av byggnaden har vasentligt olika
rumshdjd, bor t.ex. de olika delarnas volym laggas till grund for
klassificeringen. Om hyresavkastningen frén byggnadsdelarna &
pétagligt olika, bor avgorandet grundas pé den totala hyresavkast-
ningen. Har byggnadsdelarna vésentligen olika anvandning och
utformning och & en hyresséttning inte mdjlig, som t.ex. for
kyrkor och kommunikationsanldggningar, bor byggnadskostna-
derna och markvéardena for de olika delarna kunna tjana till led-
ning.
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| tveksamma fall bor gransdragningen mellan hyreshus och
industribyggnad eller 6vrig byggnad ske med ledning av en indel-
ning av byggnadens utrymmen i foljande grupper.

1.Bostader och dartill htrande sekundéra utrymmen. Ej garage.

2.Kontor, hotell, restauranger, butiker, garage och dértill hdran-
delager.

3.Produktionslokaler och lager utom lager enligt 2.

Om hyran fér utrymmena under 1 och 2 dvervéger, bor bygg-
naden indelas som hyreshus. Om hyran fér utrymmena under 3
Overvéger, bor byggnaden déremot indelas som industribyggnad
eller 6vrig byggnad.

Om tre eller flera byggnadsdelar, hanforligatill olika byggnads-
typer, forekommer i en och samma byggnad, bor byggnaden i sin
helhet klassificeras som tillhdrande den byggnadstyp, som i for-
halande till var och en av de Gvriga byggnadstyperna & overva-
gande.

D4& den Gvervagande delen av en byggnad &r att hanfora till
specialbyggnad, bor — om olika slag av specialbyggnader ingdr i
specialbyggnadsdelen — byggnaden i sin helhet klassificeras som
tillhérande det slag av specialbyggnad som dvervager.

Om en byggnad anvands t.ex. bade for allmanna kommunika-
tionsandama och for andra kommunikationsandama far bygg-
nadens indelning goras med utgangspunkt fran den trafikform
som &r dvervagande. Overvéagandeprincipen blir slledes avgo-
rande for byggnadstypen da olika byggnadsdelar egentligen
borde tillhéra skilda byggnadstyper. Om t.ex. en stationsbyggnad
huvudsakligen rymmer hotell och restaurang blir hela byggnaden
indelad som hyreshus, &ven om i denna ocksa finns expeditions-
lokaler och vantsalar. Taxeringsvardet pa hyreshusenheten skall
da bestdmmas med ledning av hela byggnadens marknadsvéarde.

Allméannarad:

En byggnad kan vara sd inréttad att den l&ngsiktigt kan och fé&r
anvéndas for flera &ndamal utan att ndgon mer omfattande eller
bygglovspliktig ombyggnad behdver foretas. Byggnaden kan
redan vid uppférandet ha givits en sidan flexibel utformning att
flera anvandningssétt & mojliga. Det & inte heller ovanligt att en
byggnad anpassas for nytt andamal utan att forlora sin Iamplighet
for det ursprungliga andamalet. | sdant fall bor byggnaden anses
varainréttad for det andamal som leder till det hdgsta vardet.

Exempel 1. En byggnad &r inrédttad for lagringsandamal. D&
behov saknas av lagringsmdjligheter i det aktuella omrédet, har
byggnaden andrats sa att den aven lampligen kan anvandas for
butiksandamal, storkdp. Ombyggnaden har skett sa att byggna-
den fortfarande &r lika lamplig som tidigare for lagring. Bygg-
naden kan efter ombyggnaden sigas varainréattad sa att den kan
anvandas for tva olika ahdama. Om anvandningen som butik
for storkop leder till ett hogre vérde, bor byggnaden indelas
som hyreshus och riktvardet bestdmmas dérefter.
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Exempel 2. En byggnad som ursprungligen uppférdes for in-
dustrigndama kan genom en ombyggnad éndras sa att den kan
anvandas som butik for storkép. Harigenom skulle byggnaden
bli mojlig att hyra ut och hyran skulle va forrénta erforderlig
ombyggnadskostnad, ca 2 000 kr per kvm. Innan ombyggnaden
skett, torde dock byggnaden indelas som industribyggnad.

Jfr &ven bl.a. RA 1992 ref. 85 samt RA 1993 ref. 21, 39 och 62.

2.1.9 Konkurrerandeindelningsgrunder

2 kap. 3 8 andra och tredje styckena FTL

Byggnad, som kan indelas bade som sméhus, hyres-
hus, kraftverksbyggnad, industribyggnad eller évrig byggnad och
som speciabyggnad, skall indelas som specialbyggnad.

Byggnad, som kan indelas bade som specialbyggnad och ekono-
mibyggnad, skall indelas som ekonomibyggnad.

2.2 Indelning av mark

Mark skall enligt 2 kap. 4 § FTL indelasi fdljande goslag
- Tomtmark

- Téktmark

- Akermark

- Betesmark

- Skogsmark

- Skogsimpediment

- Ovrig mark

Vidare stadgas i 2 kap. 4 § forsta stycket FTL att mark som &r
vattentéckt skall indelas endast om den & téktmark. Indel-
ningen far enligt bestammelsen inte paverkas av forekomsten
av byggnad som skall rivas (saneringsbyggnad) eller av bygg-
nad eller byggnader vars sammanlagda taxeringsvérde inte
skulle uppga till 50 000 kr.

For indelningen av marken i olika éagoslag finns ett flertal indel-
ningsgrunder. Dessa angesi 2 kap. 4 8§ FTL och framgar narma-
re under punkterna2.2.1-2.2.7.

| 2kap. 4 8 FTL definieras vidare en saneringsbyggnad som en
byggnad som skall rivas (se aven avsnitt 5.4.1). Sddan byggnad
saknar ofta varde och utgor en belastning for fastigheten. Sa &
dock normalt inte fallet om byggnadsmaterialet fran den rivna
byggnaden kan dteranvandas. Saneringsbyggnaden kan ocksa
foranleda en ateruppforanderétt, vilket beaktas vid varderingen
av marken.
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2.2.1 Tomtmark

2kap. 4§ FTL

... Mark som upptas av sméhus, hyreshus, kraftverksbyggnad,
industribyggnad, specialbyggnad eller évrig byggnad samt trad-
gard, parkeringsplats, upplagsplats, kommunikationsutrymme
m.m., som ligger i andutning till sddan byggnad.

Mark till fastighet, som & bebyggd med sméhus, hyres-
hus, kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller
ovrig byggnad, skal i sin helhet utgéra tomtmark, om fastigheten
ligger i ett goskifte och har en total areal som inte Gverstiger tva
hektar. Detta skall dock € gélla om fastighetens mark till ndgon
del skall taxeras tillsammans med annan egendom enligt reglernai
4 kap.

Vad nu har sagts om tomtmark skall ocksa gélla mark till obe-
byggd fastighet, som har bildats for byggnadsindama under de
senaste tva dren. Har fastigheten bildats Iangre tillbaka i tiden
skall marken utgdra tomtmark endast om det & uppenbart att den
fér bebyggas. | 6vriga fall skall obebyggd mark anses som tomt-
mark endast om marken enligt detaljplan utgor kvartersmark for
enskilt bebyggande och det inte & uppenbart att bebyggelsen inte
skall genomforas. Detsamma géller om det finns giltigt bygglov
eller tillstand enligt ett férhandsbesked enligt plan- och bygglagen
(1987:10), avseende sidan byggnad som anges i andra stycket. ...

Allmannaré&d:

For byggnad som anvands for tékts utnyttjande, t.ex. krossverk,
sorteringsverk, vissa lagringsfickor, maskinhal och liknande
byggnad for driftens omedelbara behov bér nagon tomt dock inte
avskiljas.

Angaende tomtmark till smahus, se &ven avsnitt 4.3 i Handbok
for fastighetstaxering 1996 och avsnitt 4.6 i Handbok for fastig-
hetstaxering 1998.

Mark som & bebyggd med saneringsbyggnad skall betraktas
som obebyggd pagrund av regeln i 2 kap. 4 8 FTL om att sane-
ringsbyggnad inte har ngon inverkan vid klassificeringen.

Foljande mark indelas saledes som tomtmark

- tomt, bebyggd med annan byggnad &n ekonomibyggnad
eler byggnad for takts utnyttjande, om byggnaderna sam-
manlagt & varda minst 50 000 kr

- obebyggd tomt, som avstyckats eller bildats genom annan
fastighetsbildning for byggnadsiandamal under de senaste
tvaaren

- obebyggd tomt, for vilken giltigt bygglov eller férhands-
besked foreligger.
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Allmannarad:
Vidare bor foljande obebyggda mark indelas som tomtmark
» tomt, som utgor galvstandig fastighet, om den enligt detalj-
plan & avsedd for bebyggelse och det inte & uppenbart att
bebyggel se inte kommer att ske
« obebyggd mark, som senast fem &r fore taxeringsiret var
bebyggd med annan byggnad &n ekonomibyggnad.

Efter plan- och bygglagens (1987:10), PBL, ikrafttradande
kommer mark som indelats som tomtmark att s gott som
undantagd st kunna bebyggas omgadende och négon vantetid
tordeinte bli aktuell.

Allméannarad:

Mark, for vilken genomforandetiden i detaljplan gatt ut, bor inte
indelas som tomtmark, om den inte kan forvantas bli bebyggd
inom tio &r fran taxeringsretsingang.

All tomtmark uppdelas i bebyggel seenheter som kallas tomter.
N&gon skillnad i begreppen tomt och tomtplats foreligger inte
numera, vilket tidigare var fallet i fraga om tomt inom stadsplan
och tomtplats utom stadsplan. Med tomt avses sdledes ett om-
rade som & bebyggt eller avses att bebyggas med en byggnad
eller med flera byggnader som tillsammans & avsedda att an-
vandas for ett andama. Tomt omfattar forutom byggnadsplats
aven till bebyggelsen hérande gérdsplan, tradgard, parkerings-
plats, upplagsplats o.d.

Indelning av ett kvarter i tomter kan ske genom uppréttande av
fastighetsplan, en fran fastighetsbildning fristdende atgérd.
Tomt kan vara en gavstandig fastighet eller del av sadan eller
bestd av flerafastigheter eller fastighetsdelar.

2.2.2 Taktmark

2kap. 4§ FTL

. Mark for vilken takttillstdnd enligt 18 § naturvérdslagen
(1964:822), vattenlagen (1983:291) eller miljobalken géler. Med
takttillstdnd skall jamstdllas pdgdende takt. Byggnad pa takt-
omrade for taktens utnyttjande hindrar inte att marken indelas som
taktmark. ...

Allméannarad:

Mark bor indelas som téktmark till den del marken omfattas av
giltigt takttillstdnd vid ingangen av taxeringsaret.

Nar takt pagar utan att takttillstdnd finns, bor som taktmark
indelas ett omréde dar omfattningen av brytvérd fyndighet upp-
skattas till tio ganger det hittillsvarande normaldrsuttaget, dock
endast om detta uttag overstiger 1000 kbm och &terstdende
fyndighet omfattar minst 10 000 kbm. Pégéende takt far anses
utgora takt fran vilken bortforts material ett flertal ganger under
den femdrsperiod, som narmast foregatt taxeringsdret, svida det
inte & uppenbart att tékten nedlagts.
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Ett klart fall d& det enligt rekommendationens sista stycke far
anses uppenbart att takten nedlagts ar brist pa brytvarda mate-
rial. Pa taktmark kan finnas byggnader av alla byggnadstyper.
For sadana byggnader skall tomtmark avskiljas som en sarskild
vérderingsenhet om byggnaden inte & avsedd for téktens
utnyttjande. Till byggnader fér téktens utnyttjande réknas
framst sorteringsverk, vissa lagringsfickor, maskinhallar och
liknande byggnader for driftens omedelbara behov. Kontor och
liknande byggnad samt bostadsbyggnad fér agare eller anstélld
torde inte anses som byggnad for téktens utnyttjande.

2.2.3 Akermark

2kap. 4 §FTL
... Mark som anvénds eller lampligen kan anvéndas till véaxt-
odling eller bete och som & lamplig att pl§jas. ...
Som dkermark indelas aven mark som anvands for faltmassiga
odlingar av kdksvaxter, frukt och bar.

Allméannarad:

Betesvallar, som anlagts p& &kermark och som ingdr i véxt-
foljden och sdledes da och da plgjs upp, bor indelas som aker-
mark. Detta géller &ven de fall da ny vall s3s in utan mellan-
liggande odling av annan groda.

Mark som tidigare anvants till véxtodling eller bete men som nu
ligger helt eller i huvudsak outnyttjad bor indelas som akermark,
om den med hansyn till l&ge, beskaffenhet och 6vriga omstandig-
heter & lamplig till véxtodling eller bete och &r lamplig att pldjas.

Om mark &r lamplig for véxtodling eller bete men daremot inte
ar lamplig att plojas, bor den i regel indelas som betesmark.

Mark som anvands for plantskoleverksamhet indelas normalt
som akermark.

Vid tveksamhet om mark som anvands till bete skall héanféras
till akermark eller betesmark, kan man gora det antagandet att
lantbrukaren Gvergar till kreaturslos drift. Skulle betesmarken i

sa fall kunna plgjas och anvéndas for t.ex. spannmasodling,
bor marken redovisas som akermark.

Arealen &kermark skall enligt 20 kap. 5 8§ FTL redovisasi hela
hektar. Areal som understiger 0,5 hektar skall inte redovisas
sarskilt.

2.2.4 Betesmark

2kap. 4§ FTL

... Mark som anvénds dler lampligen kan anvandasttill bete och
sominte & lamplig att plgjas. ...

Allmannarad:

Mangariga slatter- och betesvallar, som inte avses bli plgjda pa
nytt, bor indelas som betesmark, liksom mindre eller oregelbund-
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na inom betesmark belagna markomréden, som tidigare anvéants
som &ker men som inte langre plojs.

Mark som tidigare anvants till véxtodling eller bete men som nu
ligger helt eler i huvudsak outnyttjad bor normalt réknas som
betesmark om den med hansyn till 1age, beskaffenhet och dvriga
omstandigheter ar [amplig till bete men inte ar |amplig att pl6jas.

Har marken en langre tid inte varit foremal for slétter eller bete
och har trad-, busk- eller slyvegetation borjat trénga in, bor den
inte indelas som betesmark.

Mark som inte bor tas i ansprék for virkesproduktion pé& grund
av sérskilda forhdllanden bor normalt indelas som betesmark.
Harmed avses t.ex. mark som bor hdllas dppen av naturvards-
eller kulturminnesvardsskal.

For betesmark géller motsvarande arealredovisningsregler som
for akermark (se avsnitt 2.2.3). Mindre areal an 0,5 hainom en
taxeringsenhet redovisas darfér inte som betesmark.

2.25 Skogsmark

2kap. 4§ FTL

... Mark som &r lamplig for virkesproduktion och som inte i
vasentlig utstrackning anvands for annat andamal. Mark dar det
bér finnas skog till skydd mot sand- eller jordflykt eller mot att
fjdlgransen flyttas ned.

Mark som ligger helt eler i huvudsak outnyttjad skall dock inte
anses som skogsmark, om den pa grund av sérskilda forhallanden
inte bor tasi ansprék for virkesproduktion.

Mark skall anses lamplig for virkesproduktion, om den enligt
vedertagna beddmningsgrunder kan producera i genomsnitt minst
en kubikmeter virke om dret per hektar. ...

Definitionen av skogsmark i 2kap. 48 FTL Overensstammer
med definitionen av detta &goslag i sSkogsvardslagen (1979:429).

Allmannarad:

Vad som géller enligt skogsvérdslagen (1979:429) i frdga om
vad som skal hanféras till skogsmark tilldmpas &ven vid
fastighetstaxeringen. Detta innebér bl.a. att beddmningen av om
marken kan producera i genomsnitt minst en kbm virke om aret
per hektar bér goras med ledning av de allmént anvanda bonite-
ringsmetoderna och med utgdngspunkt fran den produktion som &r
mdjlig med lampligt trédslag och [amplig skotsel. Hansyn bor inte
tas till den produktionsokning som kan uppnas genom forbéttring
av marken.

Smé& omréden av andra dgodag 4n skogsmark bor raknas som
skogsmark om de & mindre & 200 kvm och bel&gna helt inom
skogsmark. Omraden med skogsmark beldgna helt inom annat
agoslag indelas som 6vrig mark om de har en areal understigande
2 500 kvm.

Bedomningen av markens produktionsférmaga gors med hansyn
till det skick marken befinner sig i vid ingangen av taxeringsaret,
den sk. beskaffenhetstidpunkten. Vissa marker som i och fér sig
& foremd for annan markanvandning kan komma att réknas som
skogsmark. Exempel pa detta kan vara ddligt utnyttjade betes-
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marker, som inte betraktas som jordbruksmark enligt lagen
(1979:425) om skétsel av jordbruksmark.

Allméannarad:

Marker inom vilthagn bor i allménhet hanforas till skogsmark

om deinte &r jordbruksmark.
Till skogsmark hénfors déaremot inte mark som anvénds for
plantskole- och froplantageverksamhet och inte heller mark
som anvands fér odling av sk. " pyntegront”.

Mark som ligger helt eller i huvudsak outnyttjad och som med
hansyn till Iage, beskaffenhet och dvriga omstandigheter (jfr
lagen om skétsel av jordbruksmark) inte & lamplig for vaxt-
odling eller bete réknas i allménhet som skogsmark. Undantag
utgér mark som inte bor tas i ansprak for virkesproduktion pa
grund av sarskilda forhallanden. Harmed avses t.ex. mark som
bor hallas dppen av naturvards- eller kulturminnesvardsskal.

For energiskog finns speciella bestdammel ser i avsnitt 4.4 Hand-
bok for fastighetstaxering 1998 (RSV 286 utg. 2).

For skogsmark géller pa grund av arealredovisningsreglerna i
20 kap. 5 8§ FTL liksom for &kermark och betesmark att arealen
skogsmark skall redovisasi hela hektar och att mindre areal an
0,5 hainom en taxeringsenhet inte skall indelas som skogsmark
(se avsnitt 2.2.3).

2.2.6 Skogsimpediment

2kap. 4§ FTL

... Mark som inte ar lamplig for virkesproduktion utan produk-
tionshgjande atgarder men som béar skog eller har férutsattningar
att bara skog. ...

Allmannarad:

Mark som enligt vedertagna beddmningsgrunder inte kan
producerai genomsnitt minst en kbm virke om aret per hektar och
som & beldgen i andutning till skogsmark bér indelas som skogs-
impediment, om marken inte skall indelas som tomtmark, takt-
mark, akermark €ler betesmark.

Till skogsimpediment kommer sdledes att hanforas bl.a. ned-
lagda grustag och torvtakter om kravet pa andutning till skogs-
mark uppfylls och om produktionsférmagan for skogsmark inte
uppnas.

Angdende vatmarker se avsnitt 4.5 Handbok for fastighets-
taxering 1998.

Mindre areal 8n 0,5 ha inom en taxeringsenhet skall ¢ redo-
visas som skogsimpediment enligt sasmma arealredovisnings-
regler som géller for skogsmark, se avsnitt 2.2.5.
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2.2.7 Ovrig mark

2kap.4§FTL

.. Mark som inte skall utgéra ndgot av de tidigare namnda
agoslagen.

Som 6vrig mark indelas som regel bl.a

mark inom detaljplan, som &r avsedd for allméan plats

iordningstallda och uppladtna allménna platser, varmed i
forsta hand avses vagar och annan mark fér allméant kom-
munikationsandamal

begravningsplatser

militéra 6vningsfalt som inte anvands for annat éndamal,
t.ex. skogsproduktion

mark for kanaler, jarnvagar och andra véagar
omrade for flygfalt
hamnomrade

idrottsplatser, skidbackar, golfbanor och obebyggda delar
av campingplatser

kafjal
kraftledningsgator i skogsmark och i skogsimpediment
mark for ekonomibyggnad

impediment i anglutning till jordbruksmark, t.ex. vagar och
Oppnadiken, brukningshinder, m.m.

upprékningen forekommer mark som, om den & bebyggd

med byggnad, normalt kommer att indelas som tomtmark till
byggnaden.
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