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41  Fastighetsskatt —
niringsfastighet

41.1 Allmant

Fastighetsskatten baseras pa fastighetstaxeringen och tas ut
med viss % av taxeringsvirdet. For hyreshus tas skatt pé
bostadsdelen ut med 0,5 % fr.o.m. 2002 é&rs taxering. Fr.o.m.
1997 érs taxering har det inforts skatt med 1,0 % pa lokaldelen
i hyreshus och med 0,5% pé industrienheter och elpro-
duktionsenheter.

Aven sméhusenheter kan vara niringsfastigheter. D4 giller
samma regler for fastighetsskatten som om det varit en privat-
bostadsfastighet. Se avsnitt 40.

For nybyggda eller renoverade bostadshus kan skattenedsitt-
ning komma ifrdga. Fr.o.m. 2004 ars taxering har det &ven
inforts en s.k. ddmpningsregel som innebdr att hojningar av
taxeringsvirdet som avser bostadsenhet fasas in i underlaget
for uttag av fastighetsskatt.

Skatten tas ut per beskattningsar och betalas av dgaren till
fastigheten. Underlaget for fastighetsskatt faststills av Skatte-
verket vid inkomsttaxeringen. For néringsfastigheter utom
sddana som &gs av privatbostadsforetag ar skatten avdragsgill.

41.2  Vilka fastigheter beskattas?

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

— hyreshusenhet,
— industrienhet och elproduktionsenhet

Aven sméahusenheter samt smahus med tomtmark pé lantbruks-
enheter kan vara néringsfastigheter. Detta paverkar inte uttaget
av fastighetsskatt.
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Fran skatteplikten undantas fastigheter som inte varit skatte-
pliktiga enligt FTL aret fore taxeringsaret (3 kap. FTL). Om en
fastighet inte asdtts nagot taxeringsvarde for beskattningsaret
utgdr ingen fastighetsskatt.

Betriffande svenska fastigheter utgar man fran hur fastigheten
betecknats vid den fastighetstaxering som géller aret fore taxe-
ringsaret.

Om inte taxeringsvirde, klassificering e.d. dndrats vid sirskild
fastighetstaxering ett senare ar, giller fortfarande den fastig-
hetstaxering som asattes vid den senaste allminna eller
forenklade fastighetstaxeringen. En fastighetstaxering géller
fran fastighetstaxeringsarets ingang (1kap. 3§ 2st. och
16 kap. 1 § FTL).

Av lagens tidigare utformning framgick att den faktiska klassi-
ficeringen vid fastighetstaxeringen for den aktuella fastig-
hetstaxeringsenheten inte hade négon betydelse, utan det var
hur den borde varit taxerad som var avgdrande, dvs. de
fastigheter som enligt FTL:s bestimmelser ska klassificeras
som smahusenheter, hyreshusenheter etc. var skattepliktiga.
Numera (sedan SFS 1992:1593) giller skatteplikten fastigheter
som “betecknats” pa angivet sitt. Négon &andring synes
emellertid inte ha varit avsedd; i forarbetena till dndringen
(prop. 1992/93:122 s. 27) angavs felaktigt redan gillande
lydelse vara betecknats™ i stdllet for ritteligen “betecknas”.
Jfr dven prop. 1982/83:50 bilaga 2 s. 11.

I frdga om skatteplikten enligt 3 kap. FTL &r det déremot
reglerna som avgdr och inte den faktiska taxeringen (RA 1993
ref. 36).

Det har inte ndgon betydelse hur fastigheten inkomstbeskattas.
Fastighetsskatten dr densamma oberoende av om fastigheten 4r
en privatbostadsfastighet eller en nédringsfastighet. Det har inte
heller ndgon betydelse om fastigheten tillhor en aktiv eller
passiv verksamhet.

Hyreshus dr byggnader som ér inréttade till bostad at minst tre
familjer eller till kontor, butik, hotell och restaurang och lik-
nande. Hyreshus och tomtmark for hyreshus betecknas i
allménhet som hyreshusenheter.

I hyreshus med bade bostdder och lokaler giller olika skatte-
satser for de olika delarna. Sedan AFT 1994 delas taxerings-
virdet for hyreshus upp pd en bostadsdel och en lokaldel.
Numera utgor de déarfor alltid skilda varderingsenheter.
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Indelningen i bostider, tomtmark osv. framgér av fastighets-
taxeringen.

P4 lantbruksenheter avser skatten bara bostidder och tomtmark.
Se avsnitt 40.

Ekonomibyggnader, skogsmark, dker, bete och dvriga delar av
lantbruksenheterna ar sdledes undantagna fran fastighetsskatt.

Fr.oom. 1997 ars taxering tas fastighetsskatt ut pd industri-
enheter och elproduktionsenheter.

Vid fastighetstaxeringen forekommer det att flera fastigheter
taxerats som en enhet. Det &r ocksd mojligt att en fastighet
delats upp pé flera taxeringsenheter eller att delar av olika
fastigheter taxerats som en enhet. Bestimmelserna i FSL ska i
dessa fall tillimpas pd samma sétt som nir en hel fastighet
utgor en taxeringsenhet.

41.3  Vem ska betala fastighetsskatten?

Skattskyldig &r dgaren till fastigheten eller den som enligt
1 kap. 5 § FTL ska anses som dgare.

1 kap. 5 § FTL
Som &gare av fastighet ska 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 aborétt, tomtritt eller
vattenfallsritt samt den som eljest innehar fastighet med
standig eller &rftlig besittningsratt;

c. innchavare av skogsomrade som blivit av staten upplatet till
kanalbolag eller till kommun eller annan menighet;

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

e. juridisk person, som forvaltar samfallighet och som enligt
6 kap. 6 § IL ir skattskyldig for inkomst; samt

f. nyttjanderdttshavare till tdktmark som avses 1 2 kap.
4 § FTL, om nyttjanderétten har forviarvats mot engings-
vederlag.

Sadsom innehavare av publikt bostille eller pé 16n anslagen jord
ska anses den tjénsteinnehavare eller annan som forfattnings-
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enligt &dger nyttja fastigheten eller tillgodonjuta dess
avkastning.

Ska avkastning utover husbehovet av skog pa fastighet, som
avses under b eller d, forfattningsenligt helt eller delvis
tillkomma allmén fond eller inréttning, &r denna att anse sdsom
fastighetens innehavare, sévitt angér fastighetens virde av
skogsmark med véxande skog och markanldggningar som
anvinds eller behdvs for skogsbruket.

Skattskyldiga dr ddrmed samtliga dgare av skattepliktiga
fastigheter, bade fysiska och juridiska personer, oavsett om de
ocksa dr skattskyldiga till inkomstskatt eller inte. Det innebér
att exempelvis ideella foreningar och stiftelser, stat och
kommun samt personer bosatta 1 utlandet betalar
fastighetsskatt for skattepliktiga svenska fastigheter. De ar
dédrmed ocksé deklarationsskyldiga (2 kap. 2 § 1st. 6,4 § 1 st.
3och7§1st 5LSK).

Betriffande privatbostider i1 utlandet, se Handledning for
internationell beskattning.

Tomtréttshavare anses som dgare av fastighet enligt 1 kap.
5 § FTL. Den som innehar en fastighet med tomtrétt ska betala
fastighetsskatt for bade byggnaden och tomten, dvs. pa fastig-
hetens hela taxeringsvérde. Detta framgar av att det inte finns
ndgra undantagsbestimmelser i FSL frdn bestimmelsen i 3 §
om skattens storlek.

For bostadsrattsfastigheter ska dgaren, dvs. normalt forening-
en, betala fastighetsskatten, inte de olika bostadsrittshavarna.
For bostadsréttsforeningar ar skatten lika stor som for andra
dgare till motsvarande fastighet. Se dven avsnitt 41.10 om
avdrag vid inkomsttaxeringen.

Om ett handelsbolag eller kommanditbolag dger en fastighet,
ska fastighetsskatt betalas av bolaget.

Sedan 1995 ars taxering har handelsbolagsbeskattning av dods-
bon slopats. Det innebér att alla dodsbon, sdvil yngre som
aldre, sjilva ar skattskyldiga for sina fastigheter.

Fastigheter tillhoriga ideella foreningar ar ofta skattefria.

De ideella foreningar som #4ger fastigheter som dr skatte-
pliktiga till statlig fastighetsskatt ska alltid deklarera (2 kap.
7 § p. 5 LSK).
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Den som dgt fastighet under del av aret betalar skatt endast for
innehavstiden. Underlaget ska séttas ned i proportion till den
tid av beskattningsaret som han inte &dgt fastigheten. Det é&r
dagen for 4ganderittens 6verging, dvs. normalt kopekontrakts-
dagen, som dr avgdrande for uppdelningen. (Jfr JB 4 kap. 1,
samt betriffande inkomstbeskattningen RA 1993 ref. 16). Om
det 1 Overlatelseforklaringen anges att d4ganderitten ska dverga
vid ett visst framtida datum géller detta. Detta fOrutsétter
emellertid att det finns en Overlatelseforklaring i1 kope-
kontraktet. Om siddan saknas i kopekontraktet och inforts forst
i kopebrevet, ar det datum for kopebrevet som dr dagen for
dganderittens overgang. Tilltrddesdagen dr utan betydelse.

Delégare i en fastighet betalar skatt bara for sin del av fastighe-
ten. Underlaget for fastighetsskatt ska dérfor sdttas ned i
proportion till hans andel. Detta giller bade nér han dger en
ideell andel i en fastighet och nér han dger ett bestimt omréade
av fastigheten. Uppdelningen av underlaget mellan deldgarna
gors efter samma grunder som tidigare gillde vid upp-
delningen av garantibeloppet.

Trots att en eller flera personer dr lagfarna dgare till en fastig-
het kan det vara sa att i sjdlva verket en annan eller andra
personer #r dgare (RA 1992 ref. 41). Vid 6verlatelse av dold
dganderitt giller inte formkraven i 4 kap. 1 § JB (NJA 1993 s.
324).

41.4  Underlag for fastighetsskatten

For svenska fastigheter dr det vid fastighetstaxeringen asatta
taxeringsviardet underlag for fastighetsskatten. Det &r det
faktiskt &satta taxeringsvirdet som ska ligga till grund for
fastighetsskatten. Om det &r felaktigt maéste fastighetstaxe-
ringen dndras for att fastighetsskattens storlek ska paverkas.

Om olika taxeringsvérden géller for skilda delar av beskatt-
ningsaret, berdknas fastighetsskatten sdrskilt for varje sadan
del, 2 § 5st. FSL.

Underlaget for fastighetsskatt jdmkas vid forvdrv och
avyttringar under aret samt vid deldgarskap. Jimkning sker
ocksa vid forlangda och forkortade rakenskapsar.

Om fastigheten inte &satts nigot taxeringsvirde for kalender-
aret fore taxeringséret, t.ex. darfor att den da ny- eller
ombildats, kan ndgon fastighetsskatt inte tas ut for tiden efter
fastighetsbildningen (jfr GRS I 1977 s. 199 och Tidskriften
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Taxeringsndmnden 1973 s. 173 ff.). For fastighetsskatt finns
siledes inte ndgon supplementirregel da taxeringsvirde
saknas.

Vid en avstyckning behéller stamfastigheten i1 regel sin
ursprungliga beteckning. Det fore avstyckningen &satta
taxeringsvardet kan emellertid inte i sin helhet utgdra underlag
for fastighetsskatt efter avstyckningen. Om Overlatelse skett
under beskattningséaret kan jamkningsregeln i 2 § 4 st. FSL
tillimpas (RA 1975 Aa 334). Om avstyckningen skett fore aret
fore inkomsttaxeringséret har taxeringsvérdet ocksd jdmkats
(RA 1963 Fi 1292). Att det gamla taxeringsvirdet inte alltid
kan anvindas framgar dven av RA 1987 ref. 25 betriffande
schablonintékt.

Om en fastighet nybildats under aret och det dirmed saknas
taxeringsviarde for den nybildade fastigheten kan fastighets-
skatt inte tas for tiden efter fastighetsbildningen.

Om en eller flera hela fastigheter ingdende 1 en taxeringsenhet
sélts under beskattningsaret har nagon fastighet inte nybildats,
utan det gamla taxeringsvirdet delas upp pa de salda och pa de
aterstdende fastigheterna. Fastighetsskatt kan sdledes i detta
fall tas ut for hela den ursprungliga taxeringsenheten (2 § 4 st.
FSL och RA 1972 ref. 32 samt Tidskriften Taxeringsnimnden
1973 5. 173 ftf).

41.5 Virdear

For nybyggda bostadshus utgar ingen fastighetsskatt eller redu-
cerad fastighetsskatt. Dessa regler har knutits till viardearet som
asdtts vid fastighetstaxering. Se avsnitt 41.7.1.3 och 41.7.1.4

Det vid fastighetstaxeringen &satta vérdearet kan i undan-
tagsfall frangds (prop. 1990/91:54 s. 193, prop. 1982/83:50
bilaga 2 s. 11). Om vérdeér saknas, se nedan.

Virdear asitts byggnad vid fastighetstaxeringen och utgéngs-
punkten &r att det motsvarar det ar byggnaden uppfordes.

Exempel

Ett hyreshus byggdes fardigt 2000. Vid fastighets-
taxeringen 2001 asitts vérdedret 2000. Detta vardear
géller fran den 1 januari 2001 och ligger till grund for
berikningen av fastighetsskatten i deklarationen 2002.
Med fardigt menas att det &r inflyttningsklart till
overviagande del.
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Om en storre byggnation skett efter det att byggnaden férdig-
stéllts kan ett nytt senare viardear ha &satts. Detta sker vid
fastighetstaxeringen aret efter byggnationen och géller fran det
arets ingéng.

For hyreshus ér det frimst den &terstdende ekonomiska livs-
langden som har betydelse for viardedret. Denna paverkas av
nedlagda kostnader for storre om- eller tillbyggnader samt
reparationer och underhéllsatgédrder. Jfr RSFS 2000:9, 2 kap.
9 § samt Skatteverkets foreskrifter och allminna rad 1 Handbok
for fastighetstaxering 2000, RSV 312 utg. 4, t.o.m. 1999. For
efterfoljande ar har skatteverket givit ut arliga allménna rad.

Det nya véardearet kan berdknas till ett artal fr.o.m. det gamla
virdedret t.o.m. det ar byggnationen skett.

I vissa undantagsfall asdtts inget vardear:

Om en byggnad uppfors 6ver en tidsperiod som stricker sig
over ett kalenderarsskifte t.ex. mellan ar 1 och ar 2, sitts
byggnaden ett taxeringsvérde, s.k. vdrde for byggnad under
uppforande, vid fastighetstaxering ar 2. Nagot virdear asitts
emellertid inte eftersom byggnaden inte ar fardig. Om huset
byggs fardigt ar 2 &sitts 1 stéllet i allminhet ett vardear vid
fastighetstaxering ar 3. Om t.ex. marknadsvéirdet ar lagt
jamfort med produktionskostnaden eller om de kostnader som
laggs ner under &r 2 dr smd, sker ingen ny fastighetstaxering ar
3. Den gamla fastighetstaxeringen fran &r 2 kommer d& att
gélla dven ar 3 och nagot virdear asitts inte.

For att skatteldttnad de forsta tio &ren efter nybyggnationen
dnda ska erhéllas har en sérskild bestimmelse inforts 1 3 § 2 st.
FSL. I sadana fall ska man utga fran det viardear som skulle ha
asatts (ar 3) om fastighetstaxering skett.

41.6  Smahusenheter och smahus pa

lantbruksenhet

41.6.1 Bebyggda smiahusenheter och mindre sméihus
pa lantbruksenheter

Se avsnitt 40.6.1
41.6.2 Flerfamiljshus pa lantbruksenheter

Betraffande bostadshus inréttade at tre till tio familjer se
avsnitt 40.6.2
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I den mén det finns hyreshus inrdttade &t flera familjer dn tio
pa lantbruksenheter, har dessa vid fastighetstaxeringen brutits
ut ur lantbruksenheten och taxerats for sig som hyres-
husenheter. Vid inkomsttaxeringen &dr det ddrmed reglerna for
hyreshusenheter som ska tillimpas.

41.6.3 Obebyggda tomter avsedda for smahus
Se avsnitt 40.6.3

41.7  Hyreshusenheter
41.7.1 Bebyggda hyreshusenheter
41.7.1.1 Huvudregel

For hyreshusenheter dr fastighetsskatten vid 2006 ars taxering
0,5 % av den del av taxeringsvérdet som beldper pa bostdider
och 1,0 % av den del som beloper pa lokaler.

Skatt for bostéder ska betalas for:

— bostéder,

— bostdder under uppforande,

— tomtmark till dessa bostéder,

— obebyggd tomtmark for bostdder eller lokaler.
— Skatt for lokaler betalas for:

— lokaler,

— lokaler under uppforande och

— tomtmark till dessa lokaler.

Indelningen i bostdder, tomtmark osv. finns sérskilt redovisad
pa underrédttelsen om fastighetstaxering.

Uppdelningen pa lokaldel och bostadsdel har gjorts vid fastig-
hetstaxeringen.

Om tomten under byggnaden dgs av ndgon annan dn den som
4dger byggnaden, utgdr den en egen taxeringsenhet. Aven for
tomten ska man i detta fall ta ut skatt for bostads- respektive
lokaldelen. En uppdelning av taxeringsvirdet pa tomten pa en
bostadsdel och en lokaldel har gjorts vid fastighetstaxeringen.

For obebyggda tomter som é&r klassificerade som hyres-
husenheter tar man alltid ut fastighetsskatt med 0,5 %. Detta
géller 4ven om byggritten avser lokaler.
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41.7.1.2 Undantagsregel 1 Dimpning

Fran och med 2005 ars taxering har det for bostadsdelen pa
hyreshus inforts en regel, 2 a§ FSL, som innebédr att en
hdjning av taxeringsvirdet vid en allmén eller en forenklad
fastighetstaxering kommer att fasas in i underlaget for
fastighetsskatt under den l6pande taxeringsperioden, dvs. tre
ar. Har hdjning gjorts vid en sérskild fastighetstaxering sker
infasning under hogst tva ar. Notera att regeln inte géller om
taxeringsenheten &r nybildad.

Har det for en viss taxeringsenhet faststillts ett reducerings-
belopp, se avsnitt 41.7.1.4, giller att det dr det ldgsta under-
laget av det ddmpade vérdet jamfort med det reducerade vardet
som utgor underlag for uttag av fastighetsskatt. Man tilldimpar
séledes inte ddmpningsregeln och reduceringsregeln samtidigt.
Se 3 a § 4 st sista meningen FSL.

41.7.1.3 Undantagsregel 2 Generell nedséttning

For hyreshusenheter med byggnader som innehaller bostdder
och som byggts 1991 eller senare betalas ingen fastighetsskatt
pd Dbostadsdelen under de fem fOrsta aren och halv
fastighetsskatt pd bostadsdelen under de foljande fem &ren.
Detta giller oavsett om byggnaden bestar av huvudsakligen
bostéder eller inte.

Exempel

Ett hus med hélften bostdder, hélften lokaler byggs
fardigt 1995. Vid fastighetstaxeringen 1996 ésitts bygg-
naden vérdedret 1995 och hela fastigheten taxerings-
vérdet 4 000 000 kr, varav hélften avser bostider.

Denna fastighetstaxering géller fran den 1 januari 1996.

I deklarationerna 19972001 tas ingen fastighetsskatt ut
pa bostadsdelen. I deklarationerna 2002—-2006 tas halv
fastighetsskatt ut pa bostadsdelen, 2 000 000 kr.
(Fr.o.m. deklarationen 1997 tas fastighetsskatt ut pa
lokaldelen).

Nedsittning gors pa den del av taxeringsvirdet som beldper pa
bostdder med tillhorande tomtmark. Det innebdr att
bostadsdelen av byggnaderna samt den del av tomten som
hanfors till bostdder kan fa nedsatt skatt.

En obebyggd tomt kan diremot aldrig f& sdnkt skatt. Detta
giller dven en bebyggd tomt om huset 4gs av nigon annan 4n
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den som dger tomten utan att tomtratt foreligger. Eftersom
tomten i det fallet inte ingdr i samma taxeringsenhet, kan
skattelttnad inte komma i fraga.

Om det sker en fordndring i fastighetsindelningen f6ljer skatte-
friheten bostadsbyggnaden. Det innebdr att om exempelvis en
avstyckning av enbart tomtmark gors kommer skattefriheten
att stanna pd stamfastigheten. Om dédremot avstyckningen
avser bostadshuset kommer skattefriheten att folja den
avstyckade fastigheten.

Om- och tillbyggnader och renoveringar som &r sa omfattande
att de &r att jamstéilla med nybyggnation och som leder till att
byggnaden far ett nytt virdedr som motsvarar aret for
byggnationen, ger ocksa tiodrig skattelindring.

Andra byggnationer 4n sddana som dr jamstdllda med
nybyggnationer ger diremot ingen skattesdnkning enligt de
hittills behandlade reglerna. Se dock avsnitt 41.7.1.4.

Om byggnadsatgirder vidtages i sddan omfattning att virdedret
paverkas utan att det ddrmed kommer att faststillas till aret
fore fastighetstaxeringsaret gar man inte miste om en redan
paborjad generell nedséttning av fastighetsskatten. Denna 16per
séledes vidare pa vanligt sitt

41.7.1.4 Undantagsregel 3 Reducering

Sedan 1995 &rs taxering finns en mdjlighet att fi sénkt
fastighetsskatt pga. byggnationer som inte dr s omfattande att
de kan jamstillas med nybyggnationer. Ett reduceringsbelopp
kan 1 dessa fall faststillas som reducerar underlaget for
fastighetsskatt under en tiodrsperiod.

Om byggnationen dr sd omfattande att reglerna om nedséttning
av skatten for nybyggda hus under avsnitt 41.7.1.3 blir
tillimpliga, ska ndgon ytterligare nedséttning enligt denna
regel inte ske. Detta géller dven nér reglerna for nybyggda hus
ger halv fastighetsskatt.

Déremot kan man fa sénkt skatt genom ett reduceringsbelopp
trots att byggnaden sedan tidigare har nedsatt skatt darfor att
den nybyggts eller renoverats i s& stor omfattning att det varit
jdmforbart med en nybyggnation. Se nedan vid kantrubriken
Successiva byggnationer.

Bestdmmelserna ar bara tillimpliga pa bostadsdelen av sddana
hyreshusenheter som dr beldgna i Sverige.
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Skatteverket har i stéllningstagande 051007, dnr 131 198768-
05/111, uttalat att det &r tillrickligt att bostadskravet &r
uppfyllt efter om- eller tillbyggnaden. Stéllningstagandet
redovisar dven skatteverkets syn pa var godtagbara kostnader
ska ha nedlagts, samt hur taxeringsvdrdehdjningen och
reduceringsbeloppet ska berdknas.

Byggnationen ska bestd av en om- eller tillbyggnad och kost-
naderna ska &verstiga 100 000 kr for fastigheten, dvs. for
samtliga deldgare. Om- eller tillbyggnadskostnader ar i detta
sammanhang liktydigt med vad som avses som om- eller
tillbyggnadskostnader ~ vid  fastighetstaxeringen  (prop.
1993/94:91 s. 17). Se i Handbok for fastighetstaxering 2000
RSV 312 utg. 4.

Kostnaderna méste ha nedlagts i fastigheten efter utgangen av
1992 for att rdknas med.

En ytterligare forutséttning &r att det taxeringsvérde som utgor
underlag for fastighetsskatten hojts med minst 20 % fran fore-
gdende ar. Hela hojningen behover inte hénfora sig till
byggnationen, utan dven en hdjning vid en AFT eller FFT
(Forenklad FastighetsTaxering) som beror pd allmin vér-
dehdjning riknas in vid bedomningen. Det ska vara den del av
taxeringsvardet som avser bostidder (jfr 3 § 1 st. b) FSL) som
ska ha hojts med 20 %. Man ska séledes inte ta hidnsyn till
andringar av andra delar av taxeringsvédrdet som rakat ske
samtidigt, t.ex. en hojning av den del av taxeringsvérdet som
avser lokaler eller en sénkning pga. en avstyckning.

Ett reduceringsbelopp ska bara faststillas om den skattskyldige
ansoker om det. Det dr ocksé den skattskyldiges sak att visa att
forutséttningar foreligger.

Det finns ingen sérskild tid angiven for nédr ansdkan ska vara
inne, utan vanliga regler for fastighetsskatt géller (avsnitt
41.10). Den som inte kommit in med sin ansdkan i tid for att fa
reduktion av fastighetsskatten ett ar kan séledes komma in med
sin ansdkan senare inom omprovningsperioden och pa sé sétt
fa fastighetsskatten reducerad i efterhand.

Reduceringsbeloppet utgors av den hojning av taxeringsvérdet
som beror pd byggnationen betrdffande bostadsdelen. Det ar
séledes inte om- och tillbyggnadskostnaderna i sig som sénker
underlaget for fastighetsskatt.
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Exempel

Ett hyreshus bestaende av hélften bostdder och hélften
lokaler har taxeringsvéardet 2 000 000 kr. Huset byggs
om for en kostnad av 1000 000 kr. Av detta belopp
avser 500 000 kr bostadsdelen.

Taxeringsvérdet hojs pga. byggnationen med 600 000 kr
till 2 600 000 kr. Av denna hdjning avser 300 000 kr
bostadsdelen. Taxeringsvirdet pad denna del blir alltsa
1 300 000 kr. Reduceringsbeloppet faststélls saledes till
300 000 kr (1 300 000 — 1 000 000 ).

Fastighetsskatt pa bostadsdelen tas sedan ut pa
1300 000 - 300 000 kr =1 000 000 kr.

Reduceringen omfattar endast sddan tomtmark som hor till bygg-
naden.

Det finns ingen regel om att reduceringsbeloppet ska vara
hogst lika med kostnaderna for om- eller tillbyggnationen utan
dessa kan ha uppgatt till ett mindre belopp, men det torde hora
till undantagen.

En forutsittning for att ett reduktionsbelopp ska faststéllas &r
att kostnaderna for byggnationen &verstigit 100 000 kr. Det
krdvs ddremot inte att reduceringsbeloppet Overstiger
100 000 kr utan det kan uppga till ett lagre belopp. Som ovan
nidmnts maste dock taxeringsvérdet ha hojts med minst 20 %.

Kostnader som lagts ner pd for bostidder och lokaler gemen-
samma delar av fastigheten, t.ex. fasaden, taket, grunden eller
stammarna, bor fordelas pad bostads- resp. lokaldelen i samma
proportioner som byggnationen paverkar de olika delarna av
taxeringsvardet.

I de fall taxeringsvérdet det forsta dret hojs dels pga. byggna-
tionen, dels av andra skél, t.ex. en allmédn fastighetstaxe-
ringshdjning, ska bara den delen av hdjningen som beror pa
byggnationen sinka fastighetsskatten. Man maste séledes i
dessa fall gora en fiktiv fastighetstaxering dér man bestdmmer
hur stort taxeringsvérdet blivit om om- eller tillbyggnationen
inte skett. Detta fiktiva virde jamfors sedan med det faktiska
taxeringsvardet och skillnaden utgdr reduceringsbelopp.

Exempel

En fastighet asétts vid allmédn fastighetstaxering ett nytt
taxeringsvarde med 1 000 000 kr. Det gamla taxerings-
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viardet var 600 000 kr. Hade fastigheten inte wvarit
foremal for ombyggnad hade taxeringsvirdet stannat vid
800 000 kr. Reduceringsbeloppet blir 1 detta fall
1 000 000 - 800 000 kr =200 000 kr.

P& motsvarande sétt ska man bortse fran en sidnkning av taxe-
ringsvardet pga. exempelvis en avstyckning.

Exempel

En fastighet med tvé byggnader har ett taxeringsvérde
pa 2 000 000 kr. Den ena byggnaden avstyckas och den
aterstdende byggnaden byggs om. Taxeringsvirdet pé
den éterstdende delen sitts sedan till 1 200 000 kr. Om
ombyggnationen inte skett hade taxeringsviardet blivit
800 000 kr.

Reduceringsbeloppet blir i det hér fallet 1200 000 -
800 000 kr =400 000 kr.

En hojning av virdet pa vérderingsenheten for bostdder som
beror pa att markvérdet 6kat pga. att byggrétten utokats far inte
raknas med. Nagon byggnation har ju da inte gjorts. Detta
innebér ocksa att om utdkningen av byggratten skett samma ar
som byggnationen ska den del av taxeringsvardehdjningen som
avser dndringen i byggritten inte rdknas med.

En byggnation avseende enbart lokaler kan ge ett senare
virdedr som 1 sin tur hdjer taxeringsvirdet &dven pi
bostadsdelen. Denna taxeringsvirdehdjning kan inte rdknas in i
ett reduceringsbelopp. Detta innebér att om bade bostadsdelen
och lokaldelen byggts om ska fordndringen av virdearet som
hénfor sig till lokaldelen inte riknas med.

Under de forsta fem éaren ska underlaget for fastighetsskatt
minskas med hela reduceringsbeloppet och under de foljande
fem aren med halva reduceringsbeloppet.

Exempel

Reduceringsbeloppet dr 300 000 kr. Taxeringsvirdet pa
bostadsdelen minskas med 300 000 kr under de forsta
fem &ren och med 150 000 kr under de foljande fem
aren.

Reduceringsbeloppet dndras inte ndr taxeringsvérdet éndras
utan utgors alltid av samma belopp. Detta géller dven nér
taxeringsvardet dndrats pga. allmén eller forenklad fastighets-
taxering.
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Exempel

I exemplet ovan hojs taxeringsvérdet pa bostadsdelen
efter tre &r med ytterligare 400 000 kr till 1 700 000 kr.

Underlaget for fastighetsskatt blir sedan 1700 000 -
300 000 kr = 1 400 000 kr under de tva pafoljande aren
och 1700000 - 150000 kr= 1550000 kr under de
foljande fem éren.

Har bara en av flera deldgare ansokt om reduceringsbelopp och
ett sddant faststdllts ska det enligt forarbetena beaktas dven nér
man bestimmer fastighetsskatten for de andra deldgarna (prop.
1993/94:91 s. 16).

Av forarbetena framgar ocksa att avsikten &r att reducerings-
beloppet ska folja fastigheten. Byter denna dgare foljer sdledes
reduceringsbeloppet med fastigheten och den nye &4garen
behover inte gora ndgon egen ansokan.

Detta torde ocksa innebdra att om fOrste dgaren gjort en om-
eller tillbyggnad men inte ansdkt om reduceringsbelopp sé kan
niste dgare gora ansdkan i stéllet. Tioarsperioden rdknas
emellertid alltid fran byggnationstillféllet.

Reducering av fastighetsskatten torde darfor kunna ske dven
for den tidigare dgaren under forutsittning att tidsfristerna i TL
for att dndra fastighetsskatten inte 16pt ut.

Om indelningen i virderingsenheter &ndras ska reduceringsbe-
loppet proportioneras pa de nya enheterna i forhallande till hur
om- och tillbyggnadskostnaderna fordelat sig dem emellan
(3a§4st FSL).

Om exempelvis bostidder delvis gjorts om till lokaler maste
man sédledes fordela reduceringsbeloppet pd den del som
fortfarande ar bostdder och den del som blivit lokaler med
ledning av hur stor del av kostnaderna som lagts ner pd den
ena eller andra delen.

Om virderingsenheten delats genom avstyckning ska upp-
delning av reduceringsbeloppet ske efter sasmma grunder.

Om virderingsenheten undergér flera successiva byggnationer
uppkommer olika situationer.

Om en byggnation har s stor omfattning att man vid fastig-
hetstaxeringen asétter ett vardedr som om byggnaden vore ny,
ska enbart reglerna om nedséittning av skatten for nybyggda
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hus under avsnitt 41.7.1.3 tillimpas och ett tidigare A&satt
reduceringsbelopp faller bort.

Om den nya byggnationen inte dr sé stor att reglerna for ny-
byggda hus blir tillimpliga kan ett nytt reduceringsbelopp fast-
stéllas att tillimpas parallellt med ett gammalt.

Exempel

En fastighet byggs till &r 1 och fér dé ett reduceringsbe-
lopp pa 200 000 kr. Detta reducerar underlaget for fas-
tighetsskatt i sin helhet kalenderaren 2—6. Under aren 7—
11 blir reduktionen héalften sé stor, 100 000 kr.

Ar 8 sker en ny tillbyggnad som ger ett nytt
reduceringsbelopp pa 300 000 kr. Detta ska dras ifran
underlaget for fastighetsskatt i sin helhet under aren 9—
13 och till hilften under aren 14—18.

Ar 9-11 blir reduceringsbeloppet 100 000 + 300 000 kr
=400 000 kr.

Ar 12-13 blir den 0 + 300 000 = 300 000 kr.
Ar 14-18 blir den 0 + 150 000 = 150 000 kr.

Om en byggnad har nedsatt fastighetsskatt pga. att den ar ny-
byggd kan man sénka skatten ytterligare genom en senare
byggnation som ger ett reduceringsbelopp.

Exempel

En byggnad uppfordes 1995 och har dirfor ingen fastig-
hetsskatt under aren 19962000 och halv fastighetsskatt
under aren 2001-2005 pga. reglerna under avsnitt
41.7.1.3 Taxeringsvardet dr 1 000 000 kr.

Ytterligare en byggnation utfors 1996. Taxeringsvirdet
hojs till 1 500 000 kr 1997 och ett reduceringsbelopp pa
200 000 kr faststélls. Denna sénker skatten ytterligare
t.o.m. ar 2006.

Under 19962000 utgér ingen skatt.

Under 2001 blir underlaget for fastighetsskatt 1/2 x
taxeringsvirdet minskat med 200 000 kr.

Under 2002-2005 blir underlaget 1/2 x taxeringsvérdet
minskat med halva reduceringsbeloppet,  dvs.
100 000 kr.
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Under 2006 blir underlaget hela taxeringsvérdet minskat
med halva reduceringsbeloppet, 100 000 kr.

Beslutet kan 6verklagas i samma ordning som géller i fradga om
fastighetsskatt (prop. 1993/94:91 s. 17).

41.7.1.5 Undantagsregel 4 Sarskild nedsittning

For byggnad, som ér avsedd for anvdndning hela aret kan ned-
séttning av fastighetsskatten ske enligt 3 § 4 st. FSL.

Har en sadan byggnad inte kunnat utnyttjas under viss tid pga.
eldsvada eller dirmed jimforlig handelse, far fastighetsskatten
séttas ned med hédnsyn till den omfattning, som byggnaden inte
kunnat anvéndas.

Detsamma giller dd en ldgenhet avsedd for uthyrning i en
séddan byggnad inte kunnat uthyras.

Bestimmelsen motsvaras delvis av ett stadgande avseende
schablonintdkt for sméahus 1 édldre 24 § 2 mom. 3 st. i den
numera upphdvda KL. Den dr emellertid tillamplig inte bara pa
privatbostider utan dven péd andra slag av byggnader som é&r
avsedda for anvindning hela aret. Bdde smahus och hyreshus
kan komma i frdga, 4&ven om de ar beldgna pa en lantbruks-
enhet. En sommarstuga kan diremot inte fi nedsittning (RA
1963 Fi 1449).

Av RA 1998 ref. 27 liksom Regeringsrittens avgoranden i mal
nr 1768-1772-1997 framgar att det inte &r frdga om ndgon
begransning till visst slags hinder.

Som en orsak till nedséttning av skatten for bade byggnad och
lagenhet anges att hindret ska bero pé eldsvdda eller ddrmed
jamforlig hiandelse. Nedséttning torde dirfor kunna ske vid
exempelvis dversvimning, jordras och liknande.

Det ska rora sig om ett fel pa fastigheten. Att dgaren av ngon
orsak inte kunnat bo i den &r inte skil for nedséttning av fastig-
hetsskatten (RA 1961 Fi 1342, RA 1965 Fi 444, RA 1982 1:23
och RA 1973 ref. 24).

Négon nedsdttning pga. att dgaren flyttat frdn orten e.d. kan
inte goras.

En annan sjélvstidndig orsak till nedséttning &r att ldgenheterna
inte kunnat hyras ut under beskattningsdret (jfr RA 1998
ref. 27).
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Vid tekniska hinder (frimst ombyggnad eller rivning) medges
nedsittning under den tid byggnadsarbetena utforts. Vakanser
infor t.ex. en ombyggnad utgdr inte ett tekniskt hinder i denna
mening. Vid bristande efterfrigan ska fastighetsidgaren visa att
han inte kunnat hyra ut ldgenheterna i fraga.

Om hindret bara varat kortare tid, ska ndgon nedséttning inte
ske. Enligt Skatteverkets uppfattning boér med kortare tid avses
en period om hogst en ménad.

I RA 1998 ref. 27 (jfr Regeringsrittens avgorande i mal 1768—
1772-1997) skedde en nedsittning i proportion till byggnads-
vérdet.

Nir det giller vakanser har Regeringsritten (RA 2004 ref. 72)
kommit fram till att man vid berékning av sdrskild nedséttning-
en inte ska ta hénsyn till virdeomrédets vakansgrad. Daremot
har det ansetts befogat att reducera den sérskilda nedséttningen
med belopp som péaverkat taxeringsvédrdet i form av s.k.
justering for sireget forhdllande pga. att taxeringsenheten haft
storre vakansgrad &n som varit normalt for virdeomradet.

Sarskild nedséttning pga. av vakanser i byggnad som &r under
uppforande kan inte goras (RA 2002 ref. 441). RR
konstaterade att de i malen aktuella utrymmena dnnu inte
fardigstéllts varfor ndgon nedséttning av fastighetsskatten inte
kunde medges. I en dom samma dag, (RA 2002 ref 44 II), fann
RR att ldgenhet som ska upplatas med bostadsritt men som
inte fardigstdllts eller visserligen fardigstéllts men inte
omedelbart efter fardigstéllandet upplétits med bostadsritt, inte
omfattas av ifrdgavarande lagrum (jfr &ven RSV:s promemoria
den 25 november 1998).

41.7.2 Obebyggda fastigheter

For obebyggda tomter avsedda for hyreshus dr fastighets-
skatten vid 2006 érs taxering 0,5 % av taxeringsvérdet. Detta
géller 4&ven om byggrétten avser lokaler

41.8 Industrienheter
41.8.1 Huvudregel

Industri- och elproduktionsenheter &r ocksa skattepliktiga till
fastighetsskatt. Skatten uppgér till 0,5 % av taxeringsvirdet.
Skatten dr densamma oavsett om fastigheten ar bebyggd eller
inte.
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41.8.2 Undantagsregel 1 Sirskild nedsiittning

Aven en industrilokal kan vara avsedd for uthyrning. Det finns
dérfor inte nagot principiellt hinder fran att tillimpa reglerna
om sdrskild nedsittning av fastighetsskatten i enlighet med vad
som redovisats i avsnitt 41.7.

41.9  Olika rikenskapsar

Fastighetsskatten berdknas for beskattningsar.

For den som har kalenderdr som rékenskapsér eller i de fall
fastigheten inte ingér i ndringsverksamhet, berdknas fastighets-
skatten saledes for kalenderéaret.

For den som har brutet rakenskapsar beréknas fastighetsskatten
for riakenskapsaret. Berdkningen gors dag for dag. Detta
paverkar skatteberdkningen vid brutna rdkenskapsar som
omfattar skottdagen. Effekten blir densamma som ett forldngt
rakenskapsar beroende pd om rikenskapséret omfattar
skottdagen eller ej.

Fastighetsskatten berdknas pa grundval av det taxeringsvirde
som géller under beskattningséret. Om taxeringsvérdet dndras
mellan tva kalenderar berdknas fastighetsskatten for den vars
rdkenskapsar inte sammanfaller med kalenderar pa de olika
taxeringsviardena 1 forhéllande till hur de beloper pa
beskattningsaret. Se ovan avsnitt 41.3.

Om fastigheten dndrat karaktdr under ett rdkenskapsar fran
smahusenhet till hyreshusenhet eller liknande, bor en propor-
tionering goras och skatt tas ut efter olika grunder for de olika
delarna av aret.

Om fastigheten omtaxerats frdn skattefri till skattepliktig under
ett rikenskapsér, ska skatt inte tas ut for den tid da fastigheten
varit skattefri (RA 1994 ref. 11).

Om rikenskapséret omfattar kortare eller langre tid dn tolv mi-
nader ska underlaget for fastighetsskatt jadmkas.

Om tva rikenskapsar taxeras samma taxeringsar, tas fastighets-
skatt ut for varje ar for sig. Avdrag gors ocksa for varje ar for

sig.

For hyreshus som nybyggts 1991 eller senare foreligger en tio-
arig skatteldttnad. Observera att nedsdttningen av skatten
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borjar och slutar vid in- respektive utgéng av kalenderar. Detta
géllde forsta gangen vid 1996 ars taxering.

41.10 Avdrag vid inkomsttaxeringen

For privatbostadsfastigheter ar fastighetsskatten inte avdrags-
gill.

Fastighetsskatten rdknas som en speciell skatt (16 kap. 17 § IL)
och for ndringsfastigheter ar den en avdragsgill driftkostnad i
néringsverksamheten.

Undantag betrdffande avdragsritten géller for fastigheter till-
horiga saddana bostadsrittsforeningar och bostadsaktiebolag
m.fl. som schablonbeskattas. Dessa far inte avdrag (39 kap.
25§ IL).

Eftersom fastighetsskatten beloper pa bostadsdelen blir
avdragsritten beroende av om bostadsdelen ingdr i nérings-
fastigheten eller om den brutits ut som privatbostad.

Fastighetsskatt tas ut for beskattningsar. Avdrag medges for
det beskattningsar pé vilket skatten belper.

Om tvad rdkenskapsér ska taxeras samma taxeringsar, ska
fastighetsskatten dras av var for sig pa respektive riken-
skapsér.

41.11 Forfarandet

Sjalvdeklaration ska avldmnas av fysisk och juridisk person for
vilken underlag for fastighetsskatt ska faststillas (2 kap. 2, 4
och 7 §§ LSK).

Underlag for fastighetsskatten faststdlls i samband med
inkomsttaxeringen enligt bestimmelserna i TL (6 § FSL).

Debitering och betalning sker enligt SBL:s bestimmelser pa
samma sitt som inkomstskatterna (7 § FSL).

Sedan 1992 ars taxering kan skattetillagg utga (6 § FSL).

I fraga om omprovning och &verklagande av underlaget for
fastighetsskatt giller samma regler som for inkomsttaxeringen.

Om forvaltningsdomstol beslutar om 4ndring i eller tilligg till
fastighetstaxeringen, &r mdjligheterna till &ndring av
underlaget for fastighetsskatt storre dn enligt vanliga regler om
omprdvning och 6verklagande.
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Skatteverket kan omprova beslutet till den skattskyldiges fordel
under obegrinsad tid (4 kap. 13 § 2 st. 2 TL).

Om omprovningen ar till den skattskyldiges nackdel géller f6lj-
ande. Ordindr omprovning av beslutet om underlag for fastig-
hetsskatt kan ske fore utgdngen av aret efter taxeringsaret
(4 kap. 14 § 1 st. TL). Efter denna tidpunkt kan eftertaxering
ske 1 form av ett foljddndringsbeslut (4 kap. 17 § p. 3 TL).
Oriktig uppgift behover inte foreligga. Eftertaxering ska
normalt ske fore utgangen av femte aret efter taxeringséret
(4 kap. 19 § TL). Eftertaxering kan emellertid ske dven efter
femarsfristens utgdng men maste da goras senast sex méanader
efter det beslut som foranleder &ndringen (4 kap. 20 § 1 st.
TL).
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