Taxeringsbeslut
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1 Allmént

1.1 Vad ir fastighetstaxering

1 kap. 1§ FTL

Fastighetstaxering sker vid allmin, forenklad och sirskild
fastighetstaxering.

Vid fastighetstaxering skall beslut fattas om fastigheternas
skattepliktsforhallanden och indelning i taxeringsenheter. Vidare
skall typ av taxeringsenhet och taxeringsvédrde bestimmas for
varje taxeringsenhet. Taxeringsvdrde skall dock inte aséttas
fastighet, som enligt 3 kap. skall undantas fran skatteplikt.

Allmén fastighetstaxering skall ske vart annat &r enligt en
sarskild tidsplan. Denna tidsplan innebér att de olika taxerings-
enhetstyperna blir foremal for allmin fastighetstaxering vart
sjatte ar. Mitt emellan de allminna fastighetstaxeringarna blir
taxeringsenhetstyperna hyreshusenhet, sméhusenhet och lant-
bruksenhet dessutom foremal for en mindre ingéende fastighets-
taxering, den forenklade fastighetstaxeringen, FFT.

Vid sérskild fastighetstaxering, SFT, vilken skall ske varje ar
utom da respektive taxeringstyp ér foremal for allmén eller for-
enklad fastighetstaxering, faststélls nirmast foregdende ars
taxering ofordndrad, om inte ny taxering enligt vissa forut-
sittningar skall ske. Ny taxering innebdr en ny virdering av
fastigheter som fordndrats eller tillkommit sedan den nérmast
foregdende allméinna eller forenklade fastighetstaxeringen.

De huvudsakliga besluten for de fastigheter som skall taxeras avser
— hur de skall indelas i taxeringsenheter,

— om taxeringsenheterna ar skattepliktiga eller ej,

— vilken typ av taxeringsenhet de utgdr och

— vilket taxeringsvérde de skall &séttas.

Till grund for dessa beslut ligger en klassificering av fastig-
heternas egenskaper sésom storlek, alder, standard m.m.
Grundliaggande for klassificeringen &r en indelning i byggnads-
typer och dgoslag. Den indelningen regleras i 2 kap. FTL.

Fastighetstaxeringen innebér séledes att beslut skall fattas om
taxeringsenheternas taxeringsvarden, skatteplikt, typ av taxe-
ringsenhet, m.m. som skall tjana som underlag sévél vid be-
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Foreskrifter m.m.

skattningen som i andra sammanhang. I fraga om beskattningen
kan nédmnas betydelsen av dessa beslut for fastighetsskatten och
vid inkomstbeskattningen.

All skattepliktig egendom skall asdttas taxeringsvérde. Taxe-
ringsvirde skall ddremot enligt 1 kap. 1§ FTL aldrig asittas
skattefri egendom. Vidare giller enligt 7 kap. 16 § FTL att
virde inte skall bestimmas for viss skattepliktig egendom. Se
vidare under avsnitt 5.4.3.

Schematiskt beskrivet skall de huvudsakliga besluten och atgér-
derna vid fastighetstaxeringen foretas i foljande ordning.

Beslut/atgéird FTL Avsnitt
1. Indelning gors i byggnadstyper

och dgoslag 2 kap.

Skatteplikt faststélls 3 kap.

Indelning gors 1 taxerings- 4 kap.

enheter och typ av taxerings-
enhet bestims

4. Virderingen utfors

a) Indela i vérderingsenheter 6 kap. 53

b) Bestdm och klassificera 7 kap. 5.5
virdefaktorer for 38
vérderingsenheten

c¢) Bestdm riktvirde for 7 kap. 5.5
varderingsenheten 43§

d) Bestdm om storlekskorrektion 7 kap. 5.5-5.6

och/eller justering for sdregna 4aoch 5 §§
forhallanden skall ske
e) Berdkna delvérden och 5 kap. 5.1-5.2

totalt taxeringsvirde
1 kap. 2 FTL

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

Reglerna om fastighetstaxering finns i forsta hand i FTL och FTF.

Darutover géller de foreskrifter som Skatteverket, tidigare RSV
och skattemyndigheterna, med stod av bestimmelserna i 7 kap.
78§ FTL samt 6 kap. 1§ och 11 kap. 1§ FTF faststéller for
fastighetstaxeringen. Vidare skall Skatteverket enligt 2 § forsta
stycket punkt 2 forordningen (2003:1106) med instruktion for
Skatteverket genom allménna rad och uttalanden verka for lag-
enlighet, foljdriktighet och enhetlighet inom verksamhetsom-
radet. Skatteverket skall dven meddela allmidnna rd avseende



Allmdnt Avsnitt 1 17

riktvirden samt grunderna for taxeringen och vérdeséttningen
(se 3 kap. 6 § och 8 kap. 2 § FTF). Skatteverket ldmnar ocksa
information, kommentarer m.m. angéende fastighetstaxeringen.

Regeringsritten (RR) meddelar prejudicerande avgoranden i
fastighetstaxeringsmal till ledning for fastighetstaxeringen.

Domstolar och andra myndigheter dr bundna av de regler som
utfirdats 1 foreskriftsform, dvs. lagar, forordningar och fore-
skrifter som myndighet fatt bemyndigande att meddela. Fran
foreskrifter far avvikelse endast ske efter lagprovning enligt
11 kap. 14 § regeringsformen. I frdga om Ovriga regler, dvs.
faststéllda allménna rad, m.m. foreligger inte sddan bundenhet.
Allménna rad for fastighetstaxeringen och beskattningen i
ovrigt tjanar till vagledning och foljs som regel.

1.2 Vad skall taxeras
1 kap. 4 § FTL

Bestdammelserna i denna lag om fastighet skall tillimpas dven i
fraga om byggnad som &r 16s egendom.
Till sddan byggnad skall rdknas egendom, som avses i 2 kap. 2
och 3 §§ jordabalken, i den mén den tillhér byggnadens dgare.
Av 1 kap. 1 § FTL framgér 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 civilrittsliga fas-
tighetsbegreppet sdsom det definieras i jordabalken (JB), dvs. i
forsta hand jorden, som dr indelad i fastigheter, och i andra
hand de s.k. fastighetstillbehoren, som utgdrs av de allménna
fastighetstillbehdren, byggnadstillbehéren och industritill-
behoren (jfr 1 kap. 1 § samt 2 kap. 1-3 §§ JB). Fr.o.m. 2004 har
fastighetsbegreppet i JB utvidgats sé att det dven omfattar ett
nytt slags fastigheter, tredimensionella fastigheter.

1kap.1§JB
Fast egendom é&r jord. Denna é&r indelad i fastigheter. En
fastighet avgridnsas antingen horisontellt eller bade horisontellt
och vertikalt. Om fastighetsbildning finns sérskilda bestimmelser.
Sémjedelning ar utan verkan.
Fastigheter av traditionellt slag, dvs. andra fastigheter an
tredimensionella fastigheter, dr avgransade endast i markplanet.
De betecknas ofta traditionella fastigheter. De omfattar den
avgrinsade markytan samt ett utrymme ovanfér och under
markytan, begridnsat sidledes — horisontellt — av fastighetens
granser i markplanet.

Tredimensionella fastigheter avgrénsas i sin helhet bade
horisontellt och vertikalt. De utgor saledes en sluten volym”.
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Fastighet

Tredimensionella fastig-
heter och fastighets-
utrymmen

For att byggnad civilrdttsligt skall utgora fastighet maste den
dgas av samma person som dger fastighetens mark. Annars ér
byggnaden 16s egendom. Om Dbyggnadstillbehoren eller
industritillbehéren dgs av nagon annan &n byggnadens dgare
utgdr de 10s egendom.

Den egendom som skall taxeras dr séledes i forsta hand fastig-
het. P4 grund av bestdimmelserna i 1 kap. 4 § FTL skall dven
viss 16s egendom omfattas av fastighetstaxeringen. Enligt
bestdmmelsen skall byggnad som ar 16s egendom, dvs. byggnad
pad annans mark, jamstillas med fastighet vid fastighetstaxe-
ringen. Egendom som skulle ha utgjort byggnadstillbehor och
industritillbehdr, om byggnadens édgare ocksé dgt marken, skall
beaktas vid taxeringen av byggnaden. Tillhor sdledes bygg-
nadstillbehor eller industritillbehér &dgaren till byggnad péa
annans mark, utgor de fast egendom i FTL:s mening.

Egendom som skall taxeras ar séledes fastighet, dvs.

— jord, indelad i fastigheter, och tredimensionella fastigheter
(1 kap. 1§ JB)

— allménna fastighetstillbehor (2 kap. 1 § JB)
— byggnadstillbehor (2 kap. 2 § JB)
— industritillbehdr (2 kap. 3 § JB)

Vissa dldre réttsinstitut som vattenverk pa annans mark ar fast
egendom och skall taxeras. Detsamma giller fiskefastighet som
sdgs 1 10 § lagen (1970:995) om inforande av nya jordabalken
(tidigare jordeboksfiske).

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

lkapl1a§JB
I denna balk betyder

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet ar
avgransad bade horisontellt och vertikalt,

2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som ingar i
en annan fastighet 4n en tredimensionell fastighet och som é&r
avgransat bade horisontellt och vertikalt.

Vad som sdgs i denna balk om mark géller ocksa annat utrymme
som ingar i en fastighet eller dr samfallt for flera fastigheter.

I1kap. 4a§ FTL ar samma definitioner intagna av vad som
avses med tredimensionell fastighet och tredimensionellt fastig-
hetsutrymme som i JB. De tredimensionella fastigheterna, for
vilka samma civilrittsliga regler om fastighetstillbehor, bygg-
nadstillbehér m.m. géller som for Gvriga fastigheter, skall i
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huvudsak taxeras och vérderas pa samma sétt som de Ovriga,
traditionella fastigheterna.

Tredimensionella fastigheter for bostadsindamél far bildas
endast om fastigheten ar dgnad att rymma minst fem bostads-
lagenheter. Sadan fastighet far inte indelas i byggnadstypen
smahus utan skall indelas som hyreshus.

Ett tredimensionellt utrymme, t.ex. ett parkeringsgarage, kan
genom fastighetsbildning avskiljas frén den fastighet inom vars
granser 1 markplanet utrymmet dr beldget och som bihang
knytas till och bli en bestandsdel av en annan traditionell
fastighet, trots att utrymmet befinner sig utanfor denna fastig-
hets granser i markplanet. Tredimensionellt fastighetsutrymme
och dartill knutet viarde av byggratt skall inrymmas i begreppet
mark enligt FTL.

Exempel. 1 nedanstande skiss utgér fastigheten 1:3 en
tredimensionell fastighet.

Utover fastighet taxeras, som ndmnts, dven viss 16s egendom,
nédmligen

— byggnad pa annans mark och

— Dbyggnadstillbehor till sédan byggnad och industritillbehor
for verksamheten om tillbehoren dgs av byggnadens édgare.

Markanldggning som &r 16s egendom, dvs. som ligger pa
annans mark, skall ddremot inte taxeras.

En fastighet i vad den avser mark kan besta av
— mark som tillhor enskild fastighet,
— andel i samfélld mark (marksamfillighet) och

— servitutsratt till mark.
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Fastighetstillbehor

Allménna
fastighetstillbehor

Till marken hor enligt JB de s.k. fastighetstillbehoren. Detta
géller enligt JB i forsta hand vissa foremal eller anordningar
som &r anbringade i eller pd marken for stadigvarande bruk.
Bestammelser om vad som ér tillbehor till fastighet meddelas i
2 kap. JB. Enligt dessa bestimmelser finns det tre grupper av
fastighetstillbehor, némligen allmidnna fastighetstillbehor,
byggnadstillbehdr och industritillbehor. Betrdffande gransdrag-
ningen mellan dessa tre grupper géller i huvudsak foljande.

Allménna fastighetstillbehor dr byggnad, ledning, stingsel och
annan anldggning som anbragts i eller ovan jord for stadig-
varande bruk, pa rot stdende trdd och andra véxter samt naturlig
godsel. Aven sddan byggnad eller annan anliggning som &r
uppford utanfér fastigheten hor till den, om byggnaden eller
anldggningen &r avsedd for stadigvarande bruk vid utdvning av
servitut till formén for fastigheten och inte hor till den fastighet
dér den finns. Detsamma géller ledning som tillhor fastighet
med ledningsritt (se 2 kap. 1 § JB).

Grénsdragningen mellan vad som &r att hianfora till & ena sidan
byggnad och & andra sidan annan anldggning medfor ofta svarig-
heter. En byggnad méste besta av ndgon form av byggnadskon-
struktion dven om den inte behdver utgéras av en husbyggnad.
En annan anldggning dn byggnad saknar saddana sérdrag men
skall i vart fall avse nagot som tillforts fastigheten och som i
princip kan bortforas igen, t.ex. asfalterad parkeringsplats.

Anordningar som har en grundldggning och byggnadsstomme
men som saknar vdggar och tak &r att hdnfora till byggnads-
konstruktion. Hit hor t.ex. oljeraffinaderi och vindkraftverk
som dérfor indelas som byggnad. En sddan byggnadskonstruk-
tion dr saledes alltid en byggnad.

Finns det inom en byggnad utrustning som har en sédan ut-
formning att den sjdlvstdndigt kan ses som en byggnadskon-
struktion, behandlas den inte som en sérskild byggnad utan an-
ses som byggnadstillbehor till den byggnad déir konstruktionen
finns.

Det bor observeras att andra regler ifraga om fastighetsbegrep-
pet géller for beskattningen av niringsverksamhet (rorelse) vid
inkomsttaxeringen &n vad som giller enligt JB och vid fastig-
hetstaxeringen. Rorelsebeskattningens inventariebegrepp ar sé-
ledes atskilligt vidare 4n vad som vid fastighetstaxeringen skall
betraktas som 18s egendom (industritillbehér m.m.). S& har vid
inkomsttaxeringen t.ex. vindkraftverk och virkestorkar klassi-
ficerats som inventarier (jfr Skatterdttsndmndens forhands-
besked den 21 december 1998 och Regeringsrittens Arsbok,
RA, 1975 Aa 729).
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Till allménna fastighetstillbehdr som kan vara av intresse vid
fastighetstaxeringen hor t.ex. andel i annan samfillighet &n
marksamfallighet (t.ex. anldggningssamfillighet) och servituts-
ratt till byggnad och anldggning. Saddan egendom utgdr fast
egendom och skall taxeras. (Angéende andel i marksamfillig-
het, se ovan.)

I friga om byggnadstillbehor géller att till byggnad hor fast in-
redning och annat varmed byggnaden blivit férsedd, om det &r
agnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del av denna,
sésom fast avbalkning, hiss, ledstang, ledning for vatten, virme,
ljus eller annat med kranar, kontakter och annan sédan utrust-
ning, virmepanna, element till virmeledning, kamin, kakelugn,
innanfonster, markis, brandredskap, civilforsvarsmateriel och
nyckel. Dartill hor i regel till byggnad &ven, savitt angar

— bostad: badkar och annan sanitetsanldggning, spis, virme-
skap och kylskap samt maskin for tvitt eller mangling,

— butikslokal: hylla, disk och skyltfénsteranordning,
— samlingslokal: estrad och sittplatsanordning,

— ekonomibyggnad till jordbruk: anordning for utfordring av
djur och anldggning for maskinmj6lkning,

— fabrikslokal: kylsystem och fldktmaskineri (se 2 kap. 2 §
forsta och andra styckena JB).

Reservdel och dubblett till foremal som angetts hor ej till bygg-
naden (se 2 kap. 2 § tredje stycket JB).

Reglerna om industritillbehdr 1dmnas i 2 kap. 3 § JB. Dér stad-
gas att till fastighet som helt eller delvis ar inrédttad for industri-
ell verksamhet hor dven maskiner och annan utrustning som
tillforts fastigheten for att anvéndas i verksamheten huvudsak-
ligen pa denna. Fordon, kontorsutrustning och handverktyg hor
dock inte till fastigheten.

Till industritillbehdr héanférs exempelvis maskiner inom verk-
stadsindustri, grafisk industri och textilindustri, diar det forut-
sétts att maskinerna ryms inom ramen for ordindra industri-
byggnader.

Vid fastighetstaxeringen har det stor betydelse om egendom
klassificeras som industritillbehdr. For sddan egendom skall
namligen enligt 7 kap. 16 § FTL inte bestimmas nagot virde;
se avsnitt 5.4.3.

Enligt huvudregeln 1 5 kap. 3 § FTL far bara séddana privat-
rattsliga forpliktelser beaktas vid fastighetstaxeringen som
avser servitut och liknande. Med servitut avses enligt 14 kap.
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Servitutsbyggnader

Vissa overlatna
fastighetsforemal

1§ JB ritt som upplétits i fastighet (tjinande fastighet) for
dgaren av annan fastighet (hirskande fastighet) att ta i ansprak
den tjdnande fastigheten eller byggnad eller annan anliggning
som hor till denna eller rdda 6ver den tjanande fastigheten i
frdga om dess anvéindning i visst hdnseende. Servitut kan ocksa
upplatas enligt FBL, s.k. fastighetsbildningsservitut.

Servitutet &r som réttsligt fastighetstillbehor forenat med
dganderitten till den hirskande fastigheten och far inte Gver-
latas. Servitutet kan avse t.ex. ritt att anvidnda badstrand eller
att jaga, ta ved eller husbehovsvirke pa den tjdnande fastig-
heten. Virdet av servitutet laggs vid fastighetstaxeringen till
den hérskande fastighetens viarde och belastningen minskar
vérdet av den tjanande fastigheten.

S.k. servitutsbyggnader och servitutsanldggningar regleras i
2 kap. 1 § JB liksom sddana ledningar som inréttats med stod
av ledningsrittslagen (1973:1144) och som knutits till en fastig-
het. Enligt bestimmelsen hor sddana byggnader, anldggningar
och ledningar, som ar uppforda utanfor en fastighet, till fastig-
heten om de dr avsedda for stadigvarande bruk vid utévning av
servitut till formén 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 uppférandet Sver-
latits till honom och ha tryggats genom servitut. Servitutsbygg-
naden utgdr vid fastighetstaxeringen normalt en egen vérde-
ringsenhet tillhdrande den hirskande fastigheten. Rétt for denna
att utnyttja mark inom den tjanande fastigheten beaktas genom
justering for sdregna forhdllanden. Har byggnaden fore eller
efter servitutets tillkomst uppforts av eller for den tjinande
fastighetens dgare tillhdér byggnaden denna fastighet. Den
hirskande fastigheten pafors i sddant fall vid fastighets-
taxeringen sasom sdreget forhdllande vardet av servitutsritten
att anvinda byggnaden, t.ex. ett garage.

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

eller skog skall gilla mot tredje man skall en av de tva
forutséttningar som anges i 2 kap. 7 § forsta stycket JB vara
uppfylld. Den forsta forutsittningen innebér att foremalet méaste
ha skilts fran fastigheten pa ett sddant sétt att den inte ldngre
kan anses hora till denna. Om sa inte skett skall foremaélet
taxeras tillsammans med fastigheten 1 Ovrigt. Sa skall
exempelvis skog som utstimplats och forsalts men inte avver-
kats vid taxeringsdrets ingdng taxeras som tillhorig fastigheten.
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Den andra forutsittningen enligt 2 kap. 7 § JB for att en 6verla-
telse av ett foremél som hor till en fastighet skall gélla mot
tredje man &r att ett beslut enligt FBL, ledningsrittslagen eller
anldggningslagen (1973:1149) om att foremalet inte léngre
skall tillhora fastigheten forts in i fastighetsregistret. Foremalet,
t.ex. en byggnad, finns alltjamt fysiskt kvar pd fastigheten men
fors rattsligt genom beslutet dver till en annan fastighet. En for-
utséttning for beslutet dr att det betridffande byggnaden finns
eller kan bildas ett fastighetsbildningsservitut till formén for
den forvirvande fastigheten.

En overford byggnad eller anldggning blir efter beslutet en del
av den forvirvande fastigheten och kommer normalt att utgdra
en varderingsenhet inom den taxeringsenhet som den for-
virvande fastigheten bildar. Genom beslut enligt ledningsrétts-
lagen kan en anldggning m.m. som anvénds vid utdvandet av
ledningsriatt frigoras fran den fastighet, till vilken ledningsratten
&r knuten. Aganderitten till anliggningen Svergdr dé fran att ha
varit fastighetstillbehor till att bli 16s egendom som inte taxeras.

For att allminna fastighetstillbehor, t.ex. byggnad och anldgg-
ning samt byggnadstillbehor, sdsom virmepanna och kamin,
skall taxeras maste forst bedomningen goras att de ar avsedda
for stadigvarande bruk pd fastigheten. Bedoms t.ex. byggnader
och anliggningar vara tillfilliga, utgdr de inte fastighetstill-
behor och skall inte taxeras.

Allminna rad:

Byggnad, som med nagon grad av sdkerhet kan bedémas sta pa
fastigheten minst fem ar, bor anses vara avsedd for stadigvarande
bruk. Annan byggnad bendmns tillfallig byggnad och bor inte
taxeras.

Byggnad som har stétt pa fastigheten i mer dn fem ar bor inte
betraktas som tillfdllig annat 4n undantagsvis. Detta kan vara fal-
let om det &r uppenbart att den kommer att tas bort inom de nér-
maste aren (SKV A 2004:13).

Exempel pa byggnader som inte kan forvintas st kvar pa en

fastighet mer dn ndgra &r &r byggnader som &r uppstéllda pa
enkla plintar eller dylikt, t.ex. de flesta manskapsbodar.

D& en industribyggnad sévil tekniskt som funktionellt har
anpassats till maskiner eller annan utrustning som finns i bygg-
naden sé att det dr uppenbart att byggnaden med denna utrust-
ning inte ir annat 4n (&tminstone) begrdnsat anvindbar inom
annan industriell verksamhet dn den aktuella, brukar man tala
om en skridddarsydd byggnad. I dessa fall liksom i ett fall da
byggnaden endast utgdr ett i sig timligen vardelost “’skal” runt
storre industriella anordningar utgdér maskinerna och utrust-
ningen byggnadstillbehor och inte industritillbehor.
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Som exempel pa skrdddarsydda industribyggnader har brukat
ndmnas foljande.

— Utpréglat latta byggnader som é&r att hanfora till ”’skal” och
ar vanliga vid processindustri (petrokemi, massa- och
pappersframstéllning, tegel- och cementproduktion, storre
sméltugnar, gruvdrift).

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

Overhuvudtaget dr den industriella utrustningen s skiftande
och utvecklingen pa detta omrdde s& snabb att det ter sig
oldmpligt att soka dra en grins direkt efter den yttre anknyt-
ningen. Det avgorande dr om en maskin eller dylikt dr dgnad
for stadigvarande bruk for en viss byggnad. For att en byggnad
skall vara skriaddarsydd bor byggnaden i princip ha samma
livslangd som verksamheten pa platsen. Den omstidndigheten
att viss utrustning pé grund av forslitning, moderniseringsbehov
eller dylikt kan komma att bytas under byggnadens livstid eller
att vissa maskiner skulle ha kunnat uppstillas i en byggnad som
varit anvandbar for industriell verksamhet i allménhet forandrar
inte beddmningen att hela den utrustning i en skridddarsydd
byggnad, som medverkar i den produktion for vilken bygg-
naden &r inréttad, skall utgora tillbehor till byggnaden.

Den tekniska och ekonomiska utvecklingen har vidare medfort
att omfattande och komplexa processmaskiner, processlinjer
och annan utrustning, som ofta fordrat sirskild grundldggning
och som utgjort del av skraddarsydd byggnad, dvs. varit bygg-
nadstillbehor, numera kan monteras ned och forsiljas. Synsittet
att skrdddarsydd byggnad och byggnadstillbehdren till sadan
byggnad ar sarskilt starkt sammanfogade och har samma livs-
langd fordndras dirfor i de fall byggnaden tillfors ny utrustning
som vidmakthaller byggnadens karaktér av skriddarsydd bygg-
nad. En f6ljd hdrav ar séledes att en dldre byggnad, i vilken till-
behor av ovan ndmnd art monterats ned och forts bort, kan efter
eventuella kompletterande grundliaggningsatgirder och viss
ombyggnad anyo utrustas for samma dndamaél som tidigare eller
annat d&ndamal och ater fa karaktir av skraddarsydd byggnad.
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Allminna rad:

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

1. De tillbehor (maskiner och annan utrustning) som byggnaden
forsetts med skall ha en omfattning och komplexitet som gor att
de svarligen kan flyttas frén byggnaden.

2. Byggnadens anvindning for det &ndamal for vilken den &r ut-
rustad skall forvintas bestd under avsevird tid och dess livslangd
berdknas vara densamma som verksamheten pé platsen.

3. Virdet av maskinerna och utrustningen skall vara betydande
och visentligen Overstiga vérdet av sjdlva byggnaden (SKV A
2004:13).

Detta torde leda till att vissa av de byggnader som anvénds 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 skriaddarsydda lik-
som Ovriga slag av industribyggnader som nédmnts ovan som

exempel pé skrdddarsydda byggnader.

Klassificering av fastighetstillbehdren pd industrifastighet far
ske efter allménna forutséttningar for ifragakommande typer av
industri.

Se dven avsnitten 2.1.5 och 4.6.2.
1.3 Agare av fastighet

Den som é&ger en fastighet dr ocksa enligt huvudregeln skatt-
skyldig till 1 forsta hand fastighetsskatt, inkomstskatt och for-
mogenhetsskatt for fastigheten respektive for dess avkastning
och virde. Bade fysiska och juridiska personer kan dga fastig-
het. En fastighet kan édgas av flera deldgare genom samégande-
ratt.

Allménna rad:

Normalt bér man utgé frén att den som har lagfart pé fastigheten

ocksa dr dgare av densamma. Annan dn lagfaren dgare bor tas upp

som &dgare endast om dganderitten kan styrkas (SKV A 2004:13).
Lagfartsforhallandena pé en fastighet framgér av inskrivnings-
registret hos inskrivningsmyndigheten. Uppgifter om lagfarter
rapporteras kontinuerligt frdn inskrivningsmyndigheten till
Skatteverket. Vid fastighetstaxeringen goérs dock efter
kopekontraktsdagen inte nagon skillnad pad &dgare som har
lagfart och dgare som inte har lagfart (jfr avsnitt 4.2).

Vem som dr dgare av en fastighet kan vid fastighetstaxeringen
ha betydelse t.ex. vid indelningen i byggnadstyp och taxerings-
enhet och da skattepliktsforhallandena skall bestimmas. I en
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del fall jamstills vissa innehavare av fastighet med dgare. Detta
regleras i1 kap. 5 § FTL.

1 kap. 5 § FTL

Som dgare av fastighet skall i fall som avses nedan anses

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

b) den som innehar fastighet med é&borétt, tomtrétt eller vatten-
fallsritt samt den som eljest innehar fastighet med stiandig eller
arftlig besittningsratt;

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

d) innehavare av publikt bostélle eller pa 16n anslagen jord,

e) juridisk person, som forvaltar samfillighet och som enligt
6 kap. 6 § forsta stycket inkomstskattelagen (1999:1229) &r skatt-
skyldig for samfallighetens inkomster; samt

f) nyttjanderittshavare till taktmark som avses i 2 kap. 4 §, om
nyttjanderdtten har forvirvats mot engédngsvederlag.

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

Skall avkastning utdver husbehovet av skog pé fastighet, som
avses under b eller d, forfattningsenligt helt eller delvis tillkomma
allmén fond eller inrdttning, &r denna att anse sasom fastighetens
innehavare, sdvitt angér fastighetens virde av skogsmark med
vixande skog och markanlédggningar som anvénds 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 dgare till
kyrkligt 16nebostélle utmonstrats. Enligt 46 kap. kyrkoordningen
for Svenska kyrkan utgdrs préstlonetillgangarna bl.a. av fast
egendom som betecknas préstlonefastighet. Préstlonetillgangarna
forvaltas av stiften som fordelar avkastningen pd forsamlingarna.

Stor betydelse for fastighetstaxeringens del har regeln att inne-
havare av tomtritt till mark skall jamstéllas med dgare av mar-
ken. Det innebér att d& nagon innehar mark med tomtrétt och
ager en byggnad som dr beldgen pd den marken, sa skall mar-
ken och byggnaden vid fastighetstaxeringen anses ha samma
dgare och taxeras tillsammans som en taxeringsenhet (jfr 4 kap.
2 § FTL). Det kan ocksé vara av sérskilt intresse att nyttjande-
rattshavare till tdktmark i vissa fall skall jimstéllas med égare.
Denna bestimmelse giller d4 nyttjanderdtten forvérvats mot
engangsvederlag.

1.4 Beskaffenhetstidpunkt
1 kap. 6 § FTL

Fastighetstaxering skall ske pa grundval av fastighets anvind-
ning och beskaffenhet vid taxeringsarets ingéng.
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En fastighets anviandning och beskaffenhet dr avgorande t.ex.
for indelningen i1 byggnadstyp och dgoslag och fér beddmning-
en av om den &r skattepliktig eller inte och till vilken typ av
taxeringsenhet den skall hénforas. Det &r anvdndningen och
beskaffenheten vid taxeringsérets borjan som skall ldggas till
grund for bedomningen. Denna tidpunkt bendmns beskaffen-
hetstidpunkten. Med taxeringsar avses vid fastighetstaxeringen
enligt 1 kap. 3 § FTL alltid det kalenderar som fastighetstaxe-
ringen bestdms for.

Med beskaffenhet avses dels de skilda forhdllanden som enligt
7 kap. 3 § och 815 kap. FTL skall beaktas dd man bestimmer,
dels de riktvirdegrundande vérdefaktorerna for en fastighet,
dels de dvriga virdefaktorer som enligt 7 kap. 5 § kan beaktas
sdsom sidregna forhallanden vid justering av det viarde som
bestdmts med ledning av riktvédrden; se avsnitt 5.5 och 5.6.

I friga om sméhus avses med beskaffenhet storlek, alder,
standard, byggnadskategori, fastighetsrittsliga forhallanden och
vérdeordning samt de ovriga forhéllanden pd fastigheten som
paverkar marknadsvérdet och darmed taxeringsvirdet. 1 fraga
om de Ovriga byggnadstyperna géller motsvarande. De
forhallanden som i frdga om tomtmark fo6r smahus frimst skall
ligga till grund for riktvirdena &r t.ex. storleken, tillgangen till
vatten och avlopp, de fastighetsrittsliga forhallandena, typen av
bebyggelse och nirhet till strand. Exempel pa vérdefaktorer
som normalt inte beaktas i riktvérdet enligt 7 kap. 5 § FTL ar
radonforekomst och tillgang till swimmingpool. Andra sddana
véirdefaktorer som kan behdva beaktas som sdregna forhallan-
den &r bristande underhall och skador av olika slag.

1.5 Taxeringsperiod

1kap.7 § FTL

Allmén fastighetstaxering skall ske vartannat ar enligt bestam-
melserna i 2—15 kap. och i f6ljande ordning.

Ar 2003 och direfter vart sjdtte r taxeras smahusenheter,

ar 2005 och dérefter vart sjatte ar lantbruksenheter samt

ar 2007 och dérefter vart sjitte ar hyreshusenheter, industri-
enheter, elproduktionsenheter och specialenheter.
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Sarskild fastighets-
taxering

Lopande taxerings-
period

1 kap. 7a § FTL

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

Ar 2004 och direfter vart sjitte &r taxeras hyreshusenheter,

ar 2006 och dérefter vart sjétte ar smahusenheter samt

ar 2008 och dérefter vart sjétte ars lantbruksenheter.

Bestimmelserna i 1 kap. 7 § FTL avser den uppdelade allmidnna
fastighetstaxeringen med taxering av egendom som tillhor skilda
taxeringsenhetstyper vart annat ar fr.o.m. 2003 ars taxering.

Bestdmmelserna i 1 kap. 7a § handlar om forenklad fastighets-
taxering, som skall d4ga rum vart sjitte ar for varje taxerings-
enhet. Den forenklade taxeringen skall dock avse endast egen-
dom som indelas i taxeringsenhetstyperna hyreshusenhet, sma-
husenhet och lantbruksenhet. For var och en av dessa taxerings-
enhetstyper skall den forenklade fastighetstaxeringen ske tre ar
efter det att allmén fastighetstaxering &gt rum betrdffande
respektive taxeringsenhetstyp med borjan ar 2004 for hyreshus-
enheter. Systemet med fOrenklade fastighetstaxeringar mitt
emellan de allminna fastighetstaxeringarna innebdr att en
allmén eller en forenklad fastighetstaxering av fastigheter
kommer att genomforas varje ar.

1 kap. 8 § forsta stycket FTL

Sérskild fastighetstaxering skall verkstdllas varje ar enligt
bestdmmelserna i 16 kap. Sadan taxering skall dock ¢j ske av
taxeringsenhet som taxeras genom allmén eller férenklad fastig-
hetstaxering samma ar.

16 kap. 1 § FTL

Vid sirskild fastighetstaxering faststélls néastforegaende ars fas-
tighetstaxering ofordndrad om ny taxering enligt 2—5 §§ inte skall
ske.

Har en taxeringsenhet dndrats visentligt under en 16pande taxe-
ringsperiod (se nedan) far ny taxering av enheten ske vid sér-
skild fastighetstaxering om forandringen dr hénforlig till ndgon
av dei 16 kap. 2-5 §§ FTL angivna nytaxeringsgrunderna.

Den sérskilda fastighetstaxeringen skall ske med tillimpning av
de allménna grunder for taxeringen, virderingsregler m.m. som
géllde vid ingangen av den 16pande taxeringsperioden.

1 kap. 3 § andra och tredje styckena FTL

Beslut om fastighetstaxering som fattas vid allmén eller for-
enklad fastighetstaxering eller genom ny taxering vid sérskild fas-
tighetstaxering skall gélla fran ingdngen av det taxeringsar da
sadan taxering sker till ingédngen av det taxeringsar da beslut fattas
nista gang.

Med 16pande taxeringsperiod avses tiden frén ingangen av det
taxeringsér da allmén eller forenklad fastighetstaxering sker av en
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taxeringsenhet till ingdngen av det taxeringsar da allmén eller

forenklad fastighetstaxering av taxeringsenheten sker nésta gang.
Enligt 1 kap. 3 § FTL géller ett beslut om allmén 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
mellanliggande &ren. Beslutet betrdffande taxeringsenheten vid
den forenklade taxeringen géller under samma forutséttning tre
ar till nasta allméinna fastighetstaxering av enheten.

Med l6pande taxeringsperiod for de taxeringsenheter som ingér
1 systemet med forenklade fastighetstaxeringar, dvs. sméahus-
enheter, hyreshusenheter och lantbruksenheter, avses saledes
enligt 1 kap. 3 § tredje stycket tiden — tre ar — mellan en allmén
och en forenklad fastighetstaxering samt mellan en forenklad
och en allmén fastighetstaxering.

Den l6pande taxeringsperioden blir dérfor for dessa taxerings-
enheter tre ar i stillet for som tidigare sex ar. For fastigheter
som inte ingér i systemet med forenklade fastighetstaxeringar
ar den I6pande taxeringsperioden mellan tva allmédnna
fastighetstaxeringar alltjamt sex ar.

De grunder som skall tillimpas vid taxeringen dr de som géllde
vid ingadngen av den tredriga respektive sexariga l0pande
taxeringsperioden.
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