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4 Taxeringsenhet

4.1 Allmant

4 kap. 1§ FTL
Taxeringsenhet dr vad som skall taxeras for sig. Fastighet skall

utgdra taxeringsenhet, om inte annat foreskrivs.
Med fastighet avses hir i forsta hand enhet i fastighetsregistret
— registerfastighet — dvs. s.k. traditionella fastigheter och tre-
dimensionella fastigheter liksom vissa dldre rittsinstitut sdsom
vattenverk pd annans mark, vilka ocksé dr inforda i fastighets-
registret.

Egendom som enligt bestimmelserna i 4 kap. FTL skall ingé i
en taxeringsenhet skall i huvudsak uppfylla f6ljande forutsitt-
ningar:

- hasamma dgare

- vara beldgen i samma kommun

- ha samma skattepliktsforhallande

- omfatta vissa kombinationer av &dgoslag och byggnads-
typer.

For olika typer av egendom, som enligt de nu ndmnda reglerna
normalt skall utgdéra en taxeringsenhet, géller en del sérskilda
indelningsregler. S& skall t.ex. en lantbruksenhet utgbras av
egendom som ingar i en och samma brukningsenhet. Se vidare
hirom i avsnitt 4.6.4.

4.2 Samma idgare

4 kap. 2 § FTL
Har skilda delar av en fastighet olika dgare skall fastigheten

uppdelas i taxeringsenheter enligt dgarforhallandena.
Om det finns flera dgare med s.k. ideella andelar skall detta inte
foranleda uppdelning av fastigheten i olika taxeringsenheter.
For fastighet med flera dgare (jfr avsnitt 1.3) far uppdelning i
flera taxeringsenheter med hénsyn till &garforhallandena
séledes ske endast om dganderétten &r knuten till visst omrade
av fastigheten.
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Overlatelse av
fastighetsdel

Séimjedelning

Arealoverlatelse

For att tva fastigheter, som var och en dgs av flera delédgare,
skall kunna taxeras tillsammans som en taxeringsenhet kravs i
forsta hand att deldgarna i de bada fastigheterna dr desamma.
Vidare torde det krévas att andelsfordelningen mellan deldgarna
4r densamma i bada fastigheterna. Ager siledes A 25 % och B
75 % 1 fastigheten 1 torde det vara nodvéndigt att A dger 25 %
och B 75 % ocksa i fastigheten 2 for att fastigheterna 1 och 2
skall kunna taxeras som en taxeringsenhet.

Ett kop, som syftar till att en registerfastighet skall delas upp 1
olika omraden pé skilda édgare, ar giltigt endast om fastighets-
bildning sker i overensstimmelse med kopet genom forrittning
som soOkts inom sex manader efter det att kopehandlingen upp-
rattades. Detsamma géller dven andra former av dverlatelser &n
kop. Innan fastighetsbildning skett kan den nya dgaren bara fa
vilande lagfart péa sitt forvarv. Vid fastighetstaxeringen gors
dock efter kontraktsdagen inte ndgon skillnad pé dgare som har
lagfart och dgare som inte har lagfart.

Har den nya dgaren sokt forrattning inom foreskriven tid men
avslas fastighetsbildning i enlighet med kopet, som ddrmed blir
ogiltigt, skall detta séledes likvdl fram till avslagsbeslutet
beaktas vid fastighetstaxeringen. Det innebir t.ex. att om fran
en fastighet forsiljs ett omrade i december 2001 och fastighets-
bildning avslas i juni 2002 s& skall omradet utgdra sdrskild
taxeringsenhet under taxeringsaret 2001.

Andra regler gillde tidigare och uppdelning av en fastighet pé
omraden kunde da ske. Néagra av dessa dldre regler har alltjamt
betydelse 1 vissa fall. Det giller frimst s.k. simjedelning och
arealoverlatelse. Dessa regler &r alltjamt giltiga oavsett om
fastighetsbildning soks eller kan beviljas enligt nu gil-
lande krav for fastighetsbildning. Denna privata dldre jord-
delning kan erkédnnas enligt lagen (1971:1037) om dganderitts-
utredning och legalisering.

En uppdelning av en registerfastighet pd flera taxeringsenheter
kan saledes bli aktuell vid sdmjedelning. En sdmjedelad fastig-
het fir dock uppdelas pé flera taxeringsenheter endast om sdm-
jedelningen &r giltig, vilket forutsitter att den skett fore den
1 juli 1962 (i vissa delar av Kopparbergs lén fore 1952). Tid-
punkten géller d&ven som forutsittning for legalisering av andra
dldre former av privat jorddelning.

I vissa fall kan arealdverlételse (t.ex. kop av ett omrédde av en
fastighet fore 1968) vara giltig, oavsett om avstyckning sokts
eller kan beviljas. Om kopet skett 1968 eller senare skall anso-
kan om fastighetsbildning dock ha gjorts inom sex ménader
efter det kdpehandling upprittats for att kdpet skall vara giltigt.
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Aven i vissa andra speciella fall skall egendom inom en regis-
terfastighet delas upp pa flera taxeringsenheter. Ett exempel pa
detta dr vissa speciella dganderéttsforhallanden. Ett sddant ar da
en person ensam dger marken och samma person tillsammans
med annan dger en byggnad som &r uppford pd marken. I det
fallet skall indelningen i taxeringsenheter ske sd att marken
bildar en egen taxeringsenhet och byggnaden en annan.

Se dven avsnitten 1.2 och 1.3.

4.3 Samma kommun
4 kap.3 § FTL

For bildande av taxeringsenheter skall fastigheter och fastig-

hetsdelar med samma dgare inom samma kommun féras samman.

Den sammanforda egendomen skall utgdra en taxeringsenhet, om

inte annat sigs i 4-9 §§.
Varje dgares totala fastighetsinnehav inom en kommun bildar
en tinkt egendomsmassa som normalt kommer att utgéra en
taxeringsenhet. Om for egendomens olika delar géller skilda
skattepliktsforhallanden (4 kap. 4 § FTL) eller skild anvindning
eller beskaffenhet (4 kap. 5-9 §§), skall fastighetsinnehavet
dock delas upp pa flera taxeringsenheter.

4.4 Samma skattepliktsforhillande
4 kap. 4 § FTL

Taxeringsenhet skall omfatta antingen skattepliktig eller skatte-
fri egendom.

Taxeringsenhet far inte omfatta byggnader och mark med olika
skattepliktsforhallanden. Om sédledes bade en skattepliktig och
en skattefri byggnad finns pé en registerfastighet och byggna-
derna och marken har samma dgare, skall en uppdelning goéras
sé att tomtmark avskiljs for varje byggnad. Vardera byggnaden
med avskild tomtmark skall hirefter bilda en taxeringsenhet,
varav en blir skattepliktig och en blir skattefri. Motsvarande
uppdelning av en byggnad kan pa grund av den s.k. dvervigan-
deregeln i 2 kap. 3 § FTL inte bli aktuell eftersom en byggnad i
sin helhet 4r antingen skattepliktig eller skattefri beroende pa
vad den till 6vervdgande del ar inrdttad till och/eller anviands
for.
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4.5 Taxeringsenhetstyper

4.5.1 Allmant

4 kap. 5 § forsta stycket FTL

Taxeringsenhet skall omfatta byggnadstyper och dgoslag enligt
en av foljande kombinationer, om inte annat sigs i andra och
tredje styckena, och ha en av foljande beteckningar for typ av
taxeringsenhet

1. sméhus och tomtmark for sddan byggnad (sméhusenhet)

2. hyreshus och tomtmark for sdédan byggnad (hyreshusenhet)

3. industribyggnad, 6vrig byggnad, tomtmark for sidana bygg-
nader, vattenverk pa annans grund samt sddan fiskefastighet som
avses 1 10 § lagen (1970:995) om inférande av nya jordabalken
(industrienhet)

4. taktmark samt industribyggnad och 6vrig byggnad péa sadan
mark (industrienhet)

S. specialbyggnad och tomtmark for sddan byggnad (specialenhet)

6. ckonomibyggnad, akermark, betesmark, skogsmark och
skogsimpediment (lantbruksenhet)

7. kraftverksbyggnad, tomtmark till kraftverksbyggnad och fall-
ratt (elproduktionsenhet). Som elproduktionsenhet betecknas ock-
sd en taxeringsenhet vars virde till dvervdgande del utgors av ritt
till andels- eller erséttningskraft.

I 4kap. 5§ forsta stycket FTL anges huvudregeln for indel-
ningen 1 taxeringsenheter. Den innebér att virderingsenheter
avseende byggnader och mark i bestimda kombinationer fors
samman for att bilda taxeringsenheter. For var och en av dessa
enheter bestdms skattepliktsforhdllande och dérefter taxerings-
virde. Liksom tidigare &r grunden for indelningen i de olika
taxeringsenhetstyperna det skilda anvéndningssittet for egen-
domen for bostdder, for industri, for lantbruk m.m. Detta kom-
mer i1 4 kap. 5 § till uttryck genom att endast egendom som é&r
inrdttad eller anvinds for visst &ndamal far foras samman till en
taxeringsenhet av viss enhetstyp. Enhetstyperna &r sex: sma-
husenhet, hyreshusenhet, industrienhet, specialenhet, lantbruks-
enhet och elproduktionsenhet.

I punkt 1 av bestimmelsen anges de kombinationer i vilka vérde-
ringsenheter for sméhus och mark for smahus skall utgdra en
taxeringsenhet betecknad smahusenhet. En sddan enhet bestér
vanligen av en eller flera tomter med tillhérande smahus. Sma-
husenhet kan ocksd utgdras av enbart tomtmark eller enbart
sméhus.

Om t.ex. ett industrikomplex, bestdende av flera byggnader,
innehéller savél hyreshus som industribyggnad maste enligt
bestdmmelserna i punkterna 2 och 3 en uppdelning ske av
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komplexet 1 tva taxeringsenheter, en hyreshusenhet och en
industrienhet.

I samma taxeringsenhet som téktmark kan endast ingé sddana
industribyggnader och dvriga byggnader som &r nddvindiga for
tiktens utnyttjande och omedelbara drift, sdsom krossverk,
sorteringsverk, vissa lagringsfickor och maskinhallar. Byggnad
som ligger i anslutning till tdkt och som dr inrdttad for bostad
skall diaremot forses med tomtmark och tillsammans med den
utgora en sdrskild taxeringsenhet (smihusenhet).

4.5.2 Bostadsbyggnad pa lantbruksenhet
4 kap. S § andra stycket FTL

Smahus och tomtmark for sddan byggnad som ligger pé fastighet
med dkermark, betesmark, skogsmark eller skogsimpediment, skall
ingd i den lantbruksenhet som omfattar marken.

Enligt regler i 4 kap. 5 § FTL skall véirderingsenheter avseende
smahus och tomtmark f6r sméhus ingé i lantbruksenhet da de &r
beldgna pa registerfastighet som ocksa innehaller akermark,
betesmark, skogsmark eller skogsimpediment. Det innebér att
virderingsenheter avseende sméhus och tomtmark skall inga i
lantbruksenhet om de ligger pa en registerfastighet med mark
som indelats som ett eller flera av &goslagen &kermark,
betesmark, skogsmark eller skogsimpediment och om marken
ingdr i en lantbruksenhet, se avsnitt 2.2.1.

Som en f6ljd av indelningsregeln i 4 kap. 5 § andra stycket FTL
kan t.ex. ett smastugeomrade komma att ingd i en lantbruks-
enhet, om det pd den registerfastighet dar sméhusen eller tomt-
marken &r beldgen ocksd finns &ker-, betes- eller skogsmark
eller skogsimpediment.

Eftersom det vid indelning i taxeringsenheter betriffande
bostadsbyggnader pa lantbruk krivs att egendomen skall vara
beldgen pa en registerfastighet som helt eller delvis ingéar i en
lantbruksenhet géller dessutom att t.ex. en mangardsbyggnad
kring vilken tomten styckats av till egen fastighet inte kommer
att ingd 1 den omgivande lantbruksenheten trots att samma
dgarforhéllanden foreligger.

4.5.3 Taxeringsenhet med saneringsbyggnad och 6vrig mark
4 kap. 5 § tredje stycket FTL

Saneringsbyggnad och 6vrig mark kan ingé i samtliga taxerings-
enheter under punkterna 1-7 i forsta stycket. Ovrig mark skall i
regel ingd i lantbruksenhet. I annat fall skall ovrig mark taxeras
tillsammans med den tomtmark eller tiktmark som ligger ndrmast.
Har 6vrig mark stor omfattning och saknar den samband med
annan mark, som har samma &gare, skall den dock bilda en taxer-
ingsenhet. Taxeringsenhet, som bestdr av endast Ovrig mark,
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betecknas industrienhet, om den ligger till dvervigande del inom
tatort och lantbruksenhet, om den ligger till dvervidgande del utan-
for sddan ort.
Betraffande definitionen av vad som avses med saneringsbygg-
nad, se avsnitt 2.2 och 5.4.1.

Ovrig mark kan ingé i alla de olika typerna av taxeringsenheter.
Fragan om Ovrig mark skall taxeras tillsammans med annat
dgoslag skall bedomas med utgdngspunkt fran dgarens fastig-
hetsinnehav inom kommunen. Om samma person dger bade
akermark och 6vrig mark inom samma kommun, bor den 6v-
riga marken foras ihop med dkermarken till en lantbruksenhet.

Om dgaren till ovrig mark i stéllet for mark for lantbruk innehar
tomtmark eller tdktmark i kommunen, bor den 6vriga marken
inga i en taxeringsenhet med de senare dgoslagen.

Ovrig mark far bilda egen taxeringsenhet om innehavaren inte
dger annan mark inom kommunen eller d4 den dvriga marken
ar av stor omfattning. Om en sadan taxeringsenhet ligger inom
tittbebyggt samhélle skall den utgora industrienhet och i 6vriga
fall lantbruksenhet.

4.5.4 Specialregel for samfillighet
4 kap. 10 § forsta stycket FTL

Marksamfallighet eller anldggningssamfillighet skall utgdra en
taxeringsenhet, om den forvaltas av juridisk person. Detta giller
dock inte om fastigheterna, som har del i samfilligheten, uteslu-
tande eller s gott som uteslutande &r smahusfastigheter. Detta
giller inte heller samfallighet, som avser enskild vég eller dike
eller som har ett ringa ekonomiskt vérde.

Allménna rad:

Om de fastigheter, som har del i en samfillighet, till omkring
90 procent utgdrs av en- eller tvafamiljsfastigheter, bor det anses
att de deldgande fastigheterna sa gott som uteslutande utgdrs av
denna fastighetstyp.

Mark- eller anldggningssamfillighet bor anses ha ett ringa ekono-
miskt vérde, om det inte uppgar till 50 000 kr (SKV A 2004:13).

4.6 Sarskilda indelningsregler

4.6.1 Allmant

Utover de regler som finns i 4 kap. 1-5 och 10 §§ FTL géller en
del sérskilda regler for att viss egendom skall indelas sdsom en
taxeringsenhet.

Sédana sérskilda regler giller for
- smahusenhet
- hyreshusenhet
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- specialenhet

- industrienhet

- tiktmark

- ekonomibyggnader, akermark, betesmark, skogsmark,
skogsimpediment och dvrig mark

- vixthus och djurstallar

- elproduktionsenheter

- egendom som tillhor staten.

4.6.2 Smahusenhet, hyreshusenhet, specialenhet och
industrienhet

4 kap. 6 § forsta stycket FTL

I sméhusenhet, hyreshusenhet, specialenhet och industrienhet
skall endast ingd egendom som ligger samlad och som utgdr en
ekonomisk enhet.

Sméihusenhet Allménna rid:

Normalt utgors en smahusenhet av en tomt och ett smahus.
Flera sméhus anses dock i vissa fall utgora en ekonomisk enhet
och bor da ingd i samma taxeringsenhet. Detta géller om tva eller
flera sméhus ligger intill varandra pd samma tomt och fungerar
tillsammans eller kompletterar varandra, t.ex. fritidshus med gést-
stuga eller ett antal byggnader pa ett utbrutet brukningscentrum.
Detta giller ocksa da en ny bostadsbyggnad uppforts pa en tomt
och den gamla bostadsbyggnaden ligger kvar pa denna.

Ligger flera smahustomter intill varandra och har de samma
dgare anses de normalt som en ekonomisk enhet och taxeras som
en taxeringsenhet. Detta géller sdvil bebyggda som obebyggda
tomter. Som typfall pa sadana bebyggda smahustomter kan
ndmnas tomter med hyresradhus, bostadsrattsradhus, motell i form
av sméhus och arrendehus pa jordbruk, samlade i tomtgrupper.

Flera arrendetomter med hus pa ofri grund taxeras normalt som
en taxeringsenhet, om tomterna har samma dgare och om tomterna
ligger i en samlad grupp.

Bebyggda fastigheter som kan delas i flera tomter utgdér normalt
en taxeringsenhet. Detta géller ocksa om de olika delar, som en
tomt kan delas i, dr bebyggda eller ej. Ligger en bebyggd tomt
bredvid en obebyggd tomt och har de samma é&gare, bor de
normalt taxeras som en taxeringsenhet. Finns undantagsvis anled-
ning att anse att tomter for smahus inte utgér en ekonomisk enhet,
trots att de ligger intill varandra, bor tomterna utgora sérskilda
taxeringsenheter (SKV A 2004:13).

Hyreshusenhet Allménna rad:

Liksom betrdffande smahus ingdr i normalfallet endast ett
hyreshus i en hyreshusenhet. I vissa fall utgér dock ett komplex av
byggnader taxeringsenhet. En forutséttning for detta &r att de olika
byggnaderna ligger intill varandra i t.ex. samma kvarter eller pa
annat sétt ligger 1 en samlad bebyggelsegrupp och att de utgdr en
ekonomisk enhet, dvs. for hyreshus att de forvaltas tillsammans
och drivs foretagsméssigt som en enhet (SKV A 2004:13).
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Specialenhet Allmiinna rad:

Specialbyggnader av samma slag med samma &dgare bor normalt
anses utgdra en ekonomisk enhet om de ligger samlade. Sédana
byggnader bor anses ligga samlade i t.ex. foljande fall: vardbyggna-
der inom ett sjukhusomrade, traningslokaler och omklddningsbygg-
nader pa en idrottsplats, byggnader inom militdrt omrade, m.m.
(SKV A 2004:13).

Industrienhet Allmiinna rad:

Industribyggnader bor normalt anses utgora en ekonomisk enhet
om byggnaderna ligger samlade och om de dgs av ett foretag, som
bedriver sin verksamhet dér.

Med att egendomen ligger samlad bor avses att industribyggna-
derna ligger pa tomtmark som inte ar atskild genom annat 4n mark
som anvinds for kommunikationsindamal eller annat allmént
andamal (SKV A 2004:13).

4.6.3 Tiaktmark
4 kap.7 § FTL

Bestar taktmark av skilda markomréden skall varje sadant om-
rdde utgéra en taxeringsenhet. Omfattas omradden av samma
taktplan enligt miljébalken eller motsvarande dldre bestimmelser
skall de dock utgdra en taxeringsenhet.

I normalfallet kommer varje omrade, bestdende av taktmark, att
utgoéra en taxeringsenhet. De omraden som ligger inom en och
samma taktplan skall dock sammanforas till en taxeringsenhet.

4.6.4 Brukningsenhet for lantbruk
4 kap. 8 § FTL

Taxeringsenhet skall omfatta ekonomibyggnad, akermark, be-
tesmark, skogsmark, skogsimpediment eller 6vrig mark som ingér
i en brukningsenhet.

Allménna rad:

Vid bedémning av vad som skall anses som brukningsenhet bor
fraimst beaktas vad som administrativt och redovisningsméssigt
utgdr en enhet. Ekonomibyggnad, dkermark, betesmark, skogs-
mark, skogsimpediment och 6vrig mark som ligger inom samma
kommun och som har samma &gare utgér normalt en bruknings-
enhet. Da det inom storre innehav forekommer arrendegérdar bor
dessa dock utgdra egna taxeringsenheter. Sidoarrenden, dvs.
arrenden av enstaka omrdden med akermark eller betesmark,
utgdr normalt inte brukningsenhet utan taxeras tillsammans med
markégarens dvriga innehav.

Skogsbolags och andra markégares storre fastighetsinnehav bor
anses utgdra brukningsenheter enligt de forvaltningsenheter som
de dr uppdelade i av dgarna (SKV A 2004:13).
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4.6.5 Vixthus och djurstallar

Enligt 2 kap. 2 § FTL skall byggnad som &r inréttad for jord-
bruk eller skogsbruk, t.ex. vixthus och djurstallar indelas som
ekonomibyggnad. Aven vixthus och djurstall som saknar
anknytning till jordbruk och skogsbruk skall enligt 2 kap 4 §
indelas som ekonomibyggnad.

4 kap. 6 § andra stycket FTL

Vixthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk eller

skogsbruk skall bilda egen lantbruksenhet.
Vixthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk eller
skogsbruk skall sdledes med héansyn till bestimmelsen i 4 kap.
6 § FTL inte ingé i taxeringsenhet som avser en brukningsenhet
med 4akermark, betesmark, skogsmark, skogsimpediment
och/eller sddan ekonomibyggnad, t.ex. vixthus eller djurstall,
som dr inréttad for jordbruk eller skogsbruk. Vixthus och djur-
stall utan anknytning till jord- eller skogsbruk skall i stillet
utgora sérskild lantbruksenhet.

4.6.6 Elproduktionsenheter

4 kap. 10 § andra och tredje styckena FTL

I en elproduktionsenhet féir inte kraftverksbyggnad, mark eller
markanldggning ingd som tillhér mer &n ett av foljande slag
av kraftverk:  vattenkraftverk, kérnkraftverk, kraftvirmeverk,
kondenskraftverk, gasturbin eller vindkraftverk.

Regleringsanldggning huvudsakligen avsedd for vattenkrafts-
andamal skall inte utgora en taxeringsenhet utan beaktas vid taxe-
ringen av de vattenkraftverk som har nytta av anldggningen.

4.6.7 Statens fastigheter
4 kap. 9 § FTL

Fastighet, som tillhor staten och som forvaltas av skilda
myndigheter, far uppdelas i taxeringsenheter efter de olika
myndigheternas forvaltningsomraden.
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