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Skatteverkets allmanna rad
om de allménna grunderna for taxeringen och
vardesattningen fr.o.m. 2020 ars fastighetstaxering

Skatteverket beslutar med stéd av 3 kap. 6 § fastighetstaxerings-
forordningen (1993:1199) féljande allmanna rdd om de allmanna
grunderna for taxeringen och virdesattningen fr.o.m. 2020 ars
fastighetstaxering.

1 Vad som ska taxeras

1.1 Sjélvstandig byggnad

Enligt 1 kap. 1 § andra stycket fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
ska beslut fattas om fastigheternas skatte- och avgiftspliktsférhallanden
och indelningen i taxeringsenheter. Vidare ska typ av taxeringsenhet
och taxeringsvdrde bestdmmas for varje taxeringsenhet.

Enligt 1 kap. 1 § jordabalken &r fast egendom jord. Denna &r indelad
i fastigheter.

Enligt 2 kap. 1 § jordabalken hor bl.a. byggnad till fastighet om den
&r avsedd for stadigvarande bruk.

Allmanna rad:

Med byggnad avsedd for stadigvarande bruk bor avses

1. en byggnad som med négon grad av sakerhet kan bedémas
sta pa fastigheten minst fem ar, eller

2. byggnad som har statt pa fastigheten mer an fem ar.

Undantagsvis kan en byggnad betraktas som inte avsedd for
stadigvarande bruk (tillfallig byggnad) om det ar uppenbart att
den kommer att tas bort inom de narmaste aren. Med inom de
narmaste aren bor framst avses trearsperioden till nasta allmanna
fastighetstaxering.

1.2 Skraddarsydd byggnad

Enligt 1 kap. 4 § fastighetstaxeringslagen ska bestammelser i den
lagen om fastighet tilldmpas &ven for byggnad som &r 16s egendom. Till
sddan byggnad ska riknas egendom som avses i 2 kap. 3 § jordabalken
(industritillbehdr) i den man den tillhér byggnadens 4gare.

Enligt 7 kap. 16 § fastighetstaxeringslagen ska det inte bestdmmas
nagot varde for sddan egendom som avses i 2 kap. 3 § jordabalken
(industritillbehor). | prop. 1966:24 s. 91 anges foljande. Speciella
situationer kan uppstd, diar man kan vara tveksam huruvida inte en
maskin &r &gnad till stadigvarande bruk for viss byggnad. Jag tanker har
pa sadana industribyggnader, som helt ’skraddarsytts” for att passa till
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en sérskild maskinell utrustning. Ar det uppenbart att byggnaden inte ar
atminstone begréansat anvandbar inom annan industriell verksamhet an
den aktuella, kan man hévda, att byggnaden i princip har samma
livslangd som verksamheten pa platsen och darmed som den maskinella
utrustningen. | ett sédant fall, liksom i ett fall d& byggnaden endast utgor
ett i sig tdmligen vérdelost “skal” runt en storre anldggning —
exempelvis runt en masugn — och maste rivas, om anlaggningen ska
flyttas, torde man knappast kunna undga att betrakta den ifrdgavarande
utrustningen som tillbehor till byggnaden.

Allméanna rad:

For att en byggnad ska anses vara skraddarsydd bor

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

2. byggnadens anvandning for det andamal for vilken den &r
utrustad forvantas bestd under avsevérd tid och dess livslangd
beraknas vara densamma som verksamheten pa platsen, och

3. vérdet av maskinerna och utrustningen vara betydande och
vasentligen Overstiga vérdet av sjalva byggnaden.

2 Indelning i byggnadstyper

Av 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) framgér att
byggnader ska indelas i byggnadstyperna sméhus, &garldgenhet,
hyreshus, ekonomibyggnad, kraftverksbyggnad, industribyggnad,
specialbyggnad och évrig byggnad.

2.1 Smahus

Av 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen framgar bl.a. foljande.
Byggnad som ar inrattad till bostad at en eller tva familjer ska indelas i
byggnadstypen smahus. Byggnad som ar inrattad till bostad at minst tre
och hogst tio familjer ska tillnéra byggnadstypen smaéhus, om
byggnaden ligger pé& fastighet med akermark, betesmark, produktiv
skogsmark med avverkningsrestriktioner, produktiv skogsmark utan
avverkningsrestriktioner eller skogligt impediment. Byggnad som hor
till  en tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt
fastighetsutrymme kan inte utgdra smahus.

Allmanna rad:

Som smahus bor indelas

1. varje tvabostadshus i en sammanbyggd rad av sadana hus,
om de ligger pa skilda fastigheter, eller

2. varje byggnad med en bostads- och en lokallagenhet, om
byggnadens vérde till 6vervdgande del avser bostaden.

Med inrattad som bostad bor avses att den &r utrustad med for
bostad grundldggande installationer och bekvédmligheter. Detta
bor galla aven om dessa funktioner &r uppdelade mellan tva eller



flera byggnader pa samma tomt om byggnaderna ar inrattade for
att tillsammans utgora bostad at en familj.

2.2 Hyreshus

Av 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen framgdr bl.a. att byggnad som
ar inrattad till bostad at minst tre familjer eller till kontor, butik, hotell,
restaurang och liknande ska indelas i byggnadstypen hyreshus. Till
hyreshus ska dock inte raknas byggnad som &r inrattad till bostad at
minst tre och hogst tio familjer, om den ingdr i lantbruksenhet.

Allmanna rad:

Som hyreshus bor indelas

1. varje byggnad med en bostads- och en lokallagenhet, om
byggnadens vérde till dvervagande del avser lokalen,

2. byggnad som &r avsedd for parkering, s.k. parkeringshus,
eller

3. byggnad, oavsett den padgdende anvandningen, om standard,
planlosning och ljusforhallanden &r inrattade for kontor,
utstallning eller butik sdsom vissa hantverkshus och hus i
foretagsbyar med flexibel konstruktion och hdg standard.

Séadan byggnad som anges i tredje punkten bor anses inrattad
for det anvandningssatt som ger den hogsta hyresintékten.

Med kontor bor jamstallas utrymmen inrattade for sadan
verksamhet som har samband med kontorsarbete.

2.3 Industribyggnad

Av 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen framgar bl.a. att byggnad som
&r inrattad for industriell verksamhet och som inte utgor kraftverks-
byggnad ska indelas i byggnadstypen industribyggnad.

Allmanna rad:
Med industriell verksamhet bor avses tillverkning av varor.

2.4 Specialbyggnad - reningsanlaggning

Av 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen framgar bl.a. att med special-
byggnad reningsanldggning avses vattenverk, avloppsreningsverk,
anléggning for forvaring av radioaktivt avfall, sopstation och liknande
samt pumpstation som hor till sddan anlaggning. Som renings-
anldggning avses inte anldggning dar verksamheten i allt vésentligt
utgdr ett led i en industriell process.

Allmanna rad:

Med reningsanlaggning bor dven avses destruktionsanlaggning
om den &r allmént tillganglig och ar avsedd for destruktion av
avfallet vid processen.
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2.5 Ovrig byggnad

Av 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen framgar bl.a. att byggnad som
inte utgoér smahus, dgarlagenhet, hyreshus, ekonomibyggnad, kraft-
verksbyggnad, industribyggnad eller specialbyggnad ska indelas i
byggnadstypen &dvrig byggnad.

Allmanna rad:

Som 6vrig byggnad bor indelas

1. lagerbyggnad utan samband med hyreshus eller industri-
byggnad, eller

2. verkstadsbyggnad i vilken det till 6vervigande del utfors
reparationsarbeten.

3 Indelning av mark i 4goslag

3.1 Taktmark

Av 2 kap. 4 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) framgar att mark
for vilken takttillstind enligt 9 kap. miljobalken, forordningen
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och héalsoskydd eller lagen
(1998:812) med sdrskilda bestdmmelser om vattenverksamhet galler ska
indelas i agoslaget taktmark. Med takttillstand ska jamstallas pagaende
takt. Byggnad pa tiktomrade for tiktens utnyttjande hindrar inte att
marken indelas som taktmark.

Allmanna rad:

Med pagéende takt bor avses takt fran vilken bortforts material
ett flertal ganger under den femarsperiod som narmast foregatt
taxeringséret, sdvida det inte 4r uppenbart att takten lagts ned.

Med téktmark bor vid pagdende takt avses ett omrade dar
omfattningen av brytvérd fyndighet uppskattas till minst tio
ganger det hittillsvarande normalérsuttaget, dock endast om detta
uttag overstiger 1 000 kubikmeter och aterstiende fyndigheter
omfattar minst 10 000 kubikmeter.

Med byggnad som anvands for tékts utnyttjande bor avses
krossverk, sorteringsverk, lagringsfickor, maskinhall och lik-
nande.

3.2 Akermark

Av 2 kap. 4 § fastighetstaxeringslagen framgar att mark som anvands
eller 1d&mpligen kan anvéndas till véxtodling eller bete och som &r
lamplig att plojas ska indelas i agoslaget akermark.

Allméanna rad:

Som akermark bor indelas mark som anvands for plantskole-
verksamhet och mark med sadan energiskog som skardas med tre—
fem ars mellanrum samt att marken, efter ett antal skordar,
forvantas komma att plojas igen.



3.3 Betesmark

Av 2 kap. 4 § fastighetstaxeringslagen framgar att mark som anvands
eller lampligen kan anvéndas till bete och som inte &r [&mplig att plojas
ska indelas i &goslaget betesmark.

Allméanna rad:

Mangariga slatter- och betesvallar som inte har plojts pa flera
ar bor indelas som betesmark. Mindre eller oregelbundna
markomraden beldgna inom betesmark, som tidigare anvants som
aker men som inte langre plojs, bor ocksé indelas som betesmark.

Mark som tidigare anvénts till véxtodling eller bete men som
nu ligger helt eller i huvudsak outnyttjad bor normalt rdknas som
betesmark om den med hansyn till lage, beskaffenhet och évriga
omsténdigheter &r [amplig till bete men inte &r [&mplig att plojas.

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

3.4 Produktiv skogsmark med eller utan avverknings-
restriktioner

Av 2 kap. 4 § fastighetstaxeringslagen framgar att med produktiv
skogsmark avses detsamma som i 2 § skogsvardslagen (1979:429). Av
denna lag framgar att produktiv skogsmark ar skogsmark som enligt
vedertagna bedémningsgrunder kan producera i genomsnitt minst en
kubikmeter virke per hektar och ar.

Allmanna rad:

Med vedertagna bedémningsgrunder bor avses de allmant
anvanda boniteringsmetoderna med utgangspunkt fran den
produktion som ar mojlig med lampligt tradslag och lamplig
skotsel. Harvid bor inte hansyn tas till den produktionsékning som
kan uppnas genom forbattring av marken.

Med produktiv skogsmark bor avses sma omraden med andra
agoslag om de ar mindre &n 200 kvadratmeter och beldgna helt
inom produktiv skogsmark. Med produktiv skogsmark bor inte
avses omraden understigande 2 500 kvadratmeter skogsmark
beldgna inom helt annat &goslag.

3.5 Skogligt impediment

Av 2 kap. 4 § fastighetstaxeringslagen framgar att improduktiv
skogsmark samt trédd- och buskmark ska indelas i dgoslaget skogligt
impediment. Med improduktiv skogsmark avses skogsmark som inte &r
produktiv skogsmark. Med skogsmark samt trdd- och buskmark avses
detsamma som i 2 och 2 a §§ skogsvardslagen.
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Allmanna rad:

Vatmark som ligger insprangd i eller i anslutning till produktiv
skogsmark med eller utan avverkningsrestriktioner bor jamstallas
med improduktiv skogsmark.

4 Taxeringsenhet

4.1 Brukningsenhet

Av 4 kap. 5 och 8 88§ fastighetstaxeringslagen (1979:1152) framgar
att taxeringsenhet (lantbruksenhet) ska omfatta ekonomibyggnad,
akermark, betesmark, produktiv skogsmark med avverknings-
restriktioner, produktiv skogsmark utan avverkningsrestriktioner,
skogligt impediment eller 6vrig mark som ingar i en brukningsenhet.

Allméanna rad:
Med brukningsenhet bor avses vad som administrativt och
redovisningsméssigt utgdr en enhet.

4.2 Sarskilda indelningsgrunder

Av 4 kap. 6 § forsta stycket fastighetstaxeringslagen framgar att i
smahusenhet, agarlagenhetsenhet, hyreshusenhet, specialenhet och
industrienhet ska endast ingd egendom som ligger samlad och som utgér
en ekonomisk enhet.

4.2.1 Smahusenhet

Allméanna rad:

Med ekonomisk enhet bdr normalt avses en tomt med ett
smahus.

Med ekonomisk enhet bor i vissa fall avses flera smahus med
tillhorande tomter om de anvands av dgaren pa ett likartat satt.
Detta bor galla om tva eller flera smahus ligger intill varandra pa
samma tomt och fungerar tillsammans eller kompletterar varandra
sdsom fritidshus med géststuga eller tvd smahus pa& samma
fastighet men pa var sin tomt, om fastigheten anvands som bostad
for agaren och narstdende eller hyrs ut i sin helhet.

Med ekonomisk enhet bor avses flera smahustomter som ligger
intill varandra och har samma &gare. Detta bor galla saval
bebyggda som obebyggda tomter. Med bebyggda smahustomter
avses har tomter med hyresradhus, bostadsrattsradhus, motell i
form av sméhus och arrendehus pa lantbruk, samlade i
tomtgrupper eller liknande.

Med ekonomisk enhet bér normalt avses flera arrendetomter
med smahus pa ofri grund, om tomterna har samma &gare och om
tomterna ligger i en samlad grupp.

Med smahus bebyggda fastigheter som kan delas i flera tomter
bor normalt utgdra en smahusenhet. Detta bor ocksa galla oavsett
om de olika delar som en tomt kan delas i &r bebyggda eller inte.



Ligger en bebyggd tomt bredvid en obebyggd tomt och har de
samma &gare, bor de normalt utgdra en taxeringsenhet. Finns det
undantagsvis anledning att anse att tomter for smahus som inte
utgor en ekonomisk enhet, trots att de ligger intill varandra, bor
tomterna anses utgdra egna taxeringsenheter.

4.2.2 Hyreshusenhet

Allmanna rad:

Med ekonomisk enhet bor normalt avses en tomt med ett
hyreshus. Tva eller flera tomter med hyreshus bor betraktas som
en ekonomisk enhet och ingd i samma hyreshusenhet om de olika
byggnaderna ligger intill varandra i t.ex. samma kvarter eller pa
annat sétt ligger i en samlad bebyggelsegrupp samt att de utgor en
ekonomisk enhet, dvs. forvaltas tillsammans och drivs
foretagsmassigt som en enhet.

4.2.3 Specialenhet

Allmanna rad:

Med ekonomisk enhet bér normalt avses en tomt med en
specialbyggnad. Tva eller flera tomter med specialbyggnader bor
betraktas som en ekonomisk enhet och ingd i samma specialenhet
om de olika byggnaderna ligger intill varandra och dar av samma
slag av specialbyggnad t.ex. vardbyggnader inom ett
sjukhusomrade, traningslokaler och omkladningsbyggnader pé en
idrottsplats eller byggnader inom ett militart omrade.

4.2 .4 Industrienhet

Allmanna rad:

Med ekonomisk enhet bdr normalt avses en tomt med en
industribyggnad. Detta galler dven nar sddana byggnader ligger
samlade och &gs av den som hyr ut dem eller bedriver sin
verksamhet dér och utgdér en ekonomisk enhet.

Med ekonomisk enhet bor avses enheter som forvaltas
tillsammans och drivs foretagsmassigt som en enhet.

Industrienhet bor anses ligga samlad dven da den delas av vag,
sparomrade eller annat allmént &ndamal.

4.3 Samfalligheter

Av 4 kap. 10 § forsta stycket fastighetstaxeringslagen framgar att
marksamféllighet eller anldggningssamfallighet ska utgdra en
taxeringsenhet, om den forvaltas av en juridisk person. Detta géller dock
inte om fastigheterna, som har del i samfélligheten, uteslutande eller s&
gott som uteslutande &r smahusfastigheter eller &garlagenhets-
fastigheter. Detta géller inte heller samféllighet, som avser enskild vag
eller dike eller som har ett ringa ekonomiskt varde.
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Allméanna rad:

Med uteslutande eller sa gott som uteslutande bor avses cirka
90 procent.

Med ringa ekonomiskt varde bor avses mindre &n 50 000 kr.

5 Allmanna varderingsregler

Av 7 kap. 12 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) framgar att
vardet av byggnad under uppférande ska bestdmmas till halften av
nedlagd kostnad. Kostnaden ska omrdknas till det genomsnittliga
kostnadslage som gallde under andra aret fore taxeringsaret.

5.1 Byggnad under uppférande

Allmanna rad:

Med byggnad under uppférande bor avses

1. byggnad dar arbetet med byggnadens grund har paborjats
t.ex. genom gjutning av bottenplatta och inte enbart schaktning
eller grévning,

2. byggnad dar vésentliga byggnadsatgarder aterstér att utfora
och da byggnaden i funktionellt avseende till 6vervagande del inte
kan tas i bruk eller inte har kunnat tas i bruk,

3. byggnad som indelas som hyreshus eller industribyggnad
dar genomgripande ombyggnad péagar och déar kvarvarande yta &r
obetydlig samt att byggnaden &r helt eller i allt vasentligt
evakuerad, eller

4. byggnad som indelas som hyreshus eller industribyggnad
dar tillbyggnad pégar och den ursprungliga byggnadsdelen &r
obetydlig i jamforelse med hela den blivande byggnaden och inte
kan utnyttjas eller till évervdgande del star tom i avvaktan pa
ombyggnation.

En byggnad under uppférande boér vid kommande
aldersklassificering betraktas som nybyggd.

For hyreshus bor vardet av byggnad under uppférande normalt
fordelas pa lagenhetstyp i relation till byggrattens fordelning pa
typ av bebyggelse.

5.1.1 Nedlagd kostnad

Allmanna réd:

Med nedlagd kostnad bér avses

1.sddana kostnader som nedlagts for uppforandet av
byggnaden och som & normala i forhallande till
byggnadsatgardernas karaktar och omfattning, och

2. vérdet av eget och annans oavldnade arbete.
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Dessa allmanna rad tillampas vid 2020 ars fastighetstaxering och

ersatter Skatteverkets allmanna rad (SKV A 2018:14) om de allménna
grunderna for taxeringen och vardesittningen fr.o.m. 2019 ars
fastighetstaxering.
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