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Skatteverkets allmannarad SKV A 200721
om allmé&nna grunder for taxeringen och Fastighetstaxering
vardesattningen fr.o.m. 2008 ars Utkom frén trycket
fastighetstaxering' den 24 augusti 2007

Skatteverket 1&mnar med stéd av 3 kap. 6 § fastighetstaxerings-
forordningen (1993:1199) foljande allménna r&d om allmanna grunder
for taxeringen och vardesattningen fr.o.m. 2008 ars fastighetstaxering.

1 Vad som skall taxeras
1.1 Tillfallig byggnad

Enligg 1 kap. 1 § andra stycket fastighetstaxeringslagen
(1979:1152), FTL, skall bedut fattas om fastigheternas skatteplikts-
forh@landen och indelningen i taxeringsenheter. Vidare skall typ av
taxeringsenhet och taxeringsvarde bestdmmas for varje taxeringsenhet.
Till fastighet hor enligt 2 kap. 1 § jordabaken bl.a. byggnad for stadig-
varande bruk.

Allmannarad:

Byggnad, som med ndgon grad av s3kerhet kan bedémas sta
pa fastigheten minst fem &r, bor anses vara avsedd for stadig-
varande bruk. Annan byggnad, som benamns tillfallig byggnad,
bor inte taxeras.

Byggnad som har stétt pa fastigheten i mer an fem ar bor inte
betraktas som tillfallig annat &n undantagsvis. Detta kan vara fal-
let om det & uppenbart att den kommer att tas bort inom de nér-
maste aren.

1.1.1 Husbéatar?

Allmannarad:

Husbét, for vilken bygglov meddelats for minst fem ar, bor
klassificeras som byggnad

— omden & fast forankrad vid kgj eller liknande,

— & avsedd for stadigvarande bruk pa den plats som
bygglovet avser och

— &r konstruerad sa att den endast svérligen kan flyttas till
annan plats.

For att klassificeras som byggnad bor husbét inte kunna for-
flyttas for egen maskin. Den bor ha permanent foérbindelse med
land genom ledningar for elektricitet. Om fréga & om bostad
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bor vatten och avlopp vara andutet till kommunal eller liknande
anléggning. Reglernai siélagen (1994:1009) bor vid fastighets-
taxeringen inte inverka pa klassificeringen av husbétar.

1.2 Skraddar sydd byggnad

| prop. 1966:24 s. 91 bendmns en industribyggnad " skréddarsydd”
byggnad om den sdval tekniskt som funktionellt har anpassats till
maskiner eller annan utrustning som finns i byggnaden sa att det ar
uppenbart att byggnaden med denna utrustning inte & annat an
(&minstone) begransat anvandbar inom annan industriell verksamhet
an den aktuella

Allmannarad:

For att en byggnad skall anses vara skraddarsydd bor foljande
krav vara uppfyllda.

1. De tillbehor (maskiner och annan utrustning) som byggna-
den forsetts med bor 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 bor forvantas bestd under avsevard tid och dess livs-
langd beraknas vara densamma som verksamheten pa platsen.

3. Véardet av maskinerna och utrustningen bér vara betydande
och véasentligen dverstiga véardet av §alva byggnaden.

2 Agare av fastighet - lagfart

Allmannarad:

Normalt bér man utgd frén att den som har lagfart pa fas-
tigheten ocksa & &gare av densamma. Annan an lagfaren &gare
bor tas upp som agare endast om aganderétten kan styrkas.

3 Indening i byggnadstyper

Av 2 kap. 2 8 FTL framgdr att byggnader skall indelas i foljande
byggnadstyper, namligen sméhus, hyreshus, ekonomibyggnad, kraft-
verksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad samt évrig byggnad.

3.1 Byggnadstyp - detaljplan

Allmannarad:

Vid indelning i byggnadstyper bor hénsyn inte tas till det
andamal for vilket underliggande mark &r avsedd enligt gallande
detaljplan.

3.1.1 Ridhus

Enligt 2 kap. 2 § FTL avses med byggnadstypen ekonomibyggnad
bl.a djurstall.



Allmannaréd:?

Ridhus, som inte utgér specialbyggnad, bér normalt indelas
som ekonomibyggnad och hénforas till 6vriga ekonomibygg-
nader (byggnadskategoriklass 60). Ridhus av enkel beskaffenhet
bor darvid vérderas pa samma séitt som byggnad som klassifi-
ceras tillhéra byggnadskategori 11. For évriga ridhus bér ledning
vid vérderingen hamtas frén anl &ggningskostnaderna och &dern®.

3.2 Smahus

Av 2 kap. 2 8§ FTL framgér att byggnad skall indelas i byggnads-
typen smahus om den & inréttad som bostad &t en eller tva familjer.
Byggnad som & inréttad till bostad & minst tre och hogst tio familjer
skall tillhdra byggnadstypen sméhus om byggnaden ligger pa fastighet
med akermark, betesmark, skogsmark €ller skogsimpediment.

Allmannarad:

Som smahus bor indelas

1. friliggande en- och tvabostadshus,

2. varje enbostadshus i en sammanbyggd rad av sidana hus,
oavsett om de ligger paen eller flerafastigheter,

3. varje tvébostadshus i en sammanbyggd rad av sidana hus,
om de ligger pa skilda fastigheter, och

4. varje byggnad med en bostads- och en lokallagenhet, om
byggnadens vérde till dvervéagande del avser bostaden.

3.3 Hyreshus

Av 2 kap. 2 § FTL framgdr att byggnad som &r inréttad till bostad &t
minst tre familjer eler till kontor, butik, hotell, restaurang €eller lik-
nande skall indelas i byggnadstypen hyreshus. Till hyreshus skall dock
inte raknas byggnad som & inréttad till bostad & minst tre och hogst
tio familjer och &r belagen pa lantbruksenhet.

Allmannarad:

Innehdller byggnaden tva lagenheter, en bostad och en lokal,
bor den indelas som hyreshus om byggnadens vérde till 6ver-
vagande del avser lokalen. Innehdller byggnaden tre eller flera
lagenheter bor den indelas som hyreshus. Aven parkeringshus
indelas som hyreshus.

Med kontor bor jamstdllas utrymmen, inréttade for sddan
verksamhet som ofta har samband med kontorsarbete. Som
exempel pa sadana lokaler kan namnas lokaler sarskilt inrédttade
for datorer, konferenslokaler och receptionsutrymmen.

Som hyreshus bor, oavsett den pagaende anvandningen, dven
indelas byggnader som ifréga om standard, planlésning och ljus-

iJfr Skatteverkets skrlvelse 2005-03-02, dnr 130 115082-05/11
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forhdllanden & inrétade for kontor, utstdlining eller butik.
Exempel pa byggnader av sistndmnda slag &r vissa hantverkshus
och hus i foretagsbyar med flexibel konstruktion och hdg
standard. Dessa byggnader f&r anses inrédttade for det anvand-
ningssdtt som ger den hogsta hyresintékten, dvs. kontorsan-
damdl.

3.4 Industribyggnad

Av 2 kap. 2 § FTL framgér att byggnad som & inréttad for indust-
riell verksamhet och som inte utgdr kraftverksbyggnad skall indelas i
byggnadstypen industribyggnad.

Allmannarad:
Med industriell verksamhet bor avsestillverkning av varor.

3.5 Reningsanlaggning — destr uktionsanlaggning, m.m.

Enligt 2 kap. 2 8 FTL avses med byggnadstypen speciabyggnad
bl.a. reningsanlaggning.

Allmannarad:

Aven destruktionsanldggning bor klassificeras som renings-
anldggning, om den & allmant tillgénglig och inte utgor ett led i
en industriell process och & avsedd for destruktion av avfallet
vid processen.

3.6 Véardbyggnad®

Enligt 2 kap. 2 § FTL avses med byggnadstypen specialbyggnad
bl.a. vardbyggnad.

Allmannarad:

Vid bedémningen av om en byggnad bor indelas som vérd-
byggnad bor forst definieras vad som avses med ”sukvard”
enligt 1 § halso- och sjukvardslagen (1982:763). Detta innebar
att foretagshalsovard bor klassificeras som sddan anvandning
som medfor att byggnaden bor indelas som vérdbyggnad enligt
2kap. 28 FTL.

En byggnad, som & inréttad till bostad & en eller tva fa
miljer och som anvénds dels som privat bostad, dels som s.k.
HVB-hem (hem for vard eller boende for barn och ungdomar
vilka omhandertagits enligt sociatjanstlagen [2001:453]) bor
indelas som vardbyggnad om den till Gvervagande del anvands
for denna verksamhet. Vid bedémning enligt évervagande-
principen bor endast boytan ligga till grund for bedémningen
med utgangspunkt frén att alla utrymmen inom denna &r
vardemassigt lika.

® Jfr Skatteverkets skrivelse 2004-11-01, dnr 130 615 665-04/111 respektive
2005-04-26, dnr 130 148107-05/111.



Forutom den del av byggnaden som uteslutande anvands av
vardtagarna, t.ex. vardtagarnas egna rum, bor vid berakningen
dven vissa gemensamma utrymmen anses i sin helhet anvanda
for vardandamal. Forutséittningen for detta bor dock vara att
utrymmena huvudsakligen anvands av vardtagarna, t.ex. all-
rum. For det privata boendet vitala funktioner, sdsom kok och
tvattstuga, bor inte hanforas till varden.

3.7 Skolbyggnad — elev- eller skolhem®

Av 2 kap. 2 § FTL framgér att byggnad som anvands for viss
undervisning eller forskning normalt klassificeras som specialbygg-
nad, skolbyggnad. Som skolbyggnad klassificeras enligt sasmma lag-
rum aven byggnad som anvands som elevhem eller skolhem for elever
vid s&dana skolor.

Allmannarad:

For att klassificera sadant elev- eller skolhem som angesi 2
kap. 2 8§ FTL som skolbyggnad, bor krévas att byggnaden har
direkt anknytning, saval fysiskt som organisatoriskt, till en spe-
cifik byggnad i vilken det bedrivs undervisning eller forskning
(skolbyggnad).

3.8 Ovrig byggnad — lager, reparationsver kstad

Av 2 kap. 2 § FTL framgér att byggnad som inte utgor smahus,
hyreshus, ekonomibyggnad, kraftverksbyggnad, industribyggnad eller
specialbyggnad skall indelasi byggnadstypen 6vrig byggnad.

Allmannarad:

Bland byggnader som bor indelas som 6vrig byggnad kan
namnas lager utan samband med hyreshus eller industribyggnad.
Till 6vrig byggnad bor ocksa réknas verkstader i vilka det till
Overvégande del utfors reparationsarbeten (reparationsverksté
der).

3.8.1 Djursjukhus’

Allmannarad:

Ett djurgjukhus som i vasentlig omfattning &r utrustat med sér-
skilda installationer bor normalt indelas som Gvrig byggnad. Da
s&dana installationer saknas i namnda omfattning bor djursjuk-
huset indelas som hyreshus.

S Jir Skatteverkets skrivelse 2006-10-11, dnr 131 571388-06/111
Jfr Skatteverkets skrivel se 2006-05-19, dnr 131 250621-06/111
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3.9 Overvagandeprincipen - flera andamal

Enligt 2 kap. 3 § forsta stycket FTL skall byggnadstypen bestam-
mas med hansyn till det andamal som byggnad till Gvervagande del &
inréttad for och det satt som byggnad till dvervagande del anvands pa

3.9.1 Overvagandeprincipen

Allmannarad:

| princip bor en byggnad indelas efter byggnadstypen pa den
del varsvérde &r 6vervagande.

| praktiken kan dock indelningen i flertalet fall avgéras med
ledning av enklare jamforelser. | mindre komplicerade fall kan
avgorandet av vilken byggnadstyp som 6vervéger t.ex. grundas
p& en jamforelse av storleken av de olika delarnas golvytor.
Aven andra grunder kan tillampas vid bedémningen, om de
framstér som lampligare. Om olika delar av byggnaden har v&
sentligt olika rumshdjd, bor t.ex. de olika delarnas volym léggas
till grund for klassificeringen. Om hyresavkastningen fran bygg-
nadsdelarna & patagligt olika, bor avgorandet grundas pa den
totala hyresavkastningen. Har byggnadsdelarna vasentligen olika
anvandning och utformning och & en hyresséttning inte mgjlig,
som t.ex. for kyrkor och kommunikationsanléggningar, bor
byggnadskostnaderna och markvérdena for de olika delarna
kunnatjanatill ledning.

| tveksamma fall bor gransdragningen mellan hyreshus och
industribyggnad eller évrig byggnad ske med ledning av en
indelning av byggnadens utrymmen i f6ljande grupper.

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

2. Kontor, hotell, restauranger, butiker, garage och dartill
hérande lager.

3. Produktionslokaler och lager utom lager enligt 2.

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

Om tre eller flera byggnadsdelar, hanforliga till olika bygg-
nadstyper, férekommer i en och samma byggnad, bor byggnaden
i sin helhet klassificeras som tillhérande den byggnadstyp, som i
forhdlande till var och en av de 6vriga byggnadstyperna &r Gver-
végande.

D& den 6vervagande delen av en byggnad &r att hanfora till
specialbyggnad, bor — om olika slag av specialbyggnader ingér i
specialbyggnadsdelen — byggnaden i sin helhet klassificeras som
tillhérande det slag av specialbyggnad som Gvervager.



3.9.2 Flera andamal

Allmannarad:

En byggnad kan vara sainréttad att den langsiktigt kan och far
anvandas for flera &ndamal utan att ndgon mer omfattande eller
bygglovspliktig ombyggnad behdver foretas. Byggnaden kan
redan vid uppforandet ha givits en s&dan flexibel utformning att
flera anvandningssétt & méjliga. Det &r inte heller ovanligt att en
byggnad anpassas for nytt andamal utan att férlora sin 1amplighet
for det ursprungliga andamalet. | sadant fall bor byggnaden anses
varainrattad for det &ndamal som leder till det hogsta vardet.

4 Indelning i mark

Av 2 kap. 4 § forsta stycket FTL framgdr att mark indelasi foljande
agodlag, namligen tomtmark, taktmark, akermark, betesmark, skogs-
mark, skogsimpediment samt 6vrig mark. Enligt samma stycke i lag-
rummet far indelningen inte paverkas av férekomsten av byggnad som
skall rivas (saneringsbyggnad) eller av byggnad eller byggnader vars
sammanlagda taxeringsvarde inte skulle uppga till 50 000 kronor.

Allméannarad:®

Vattenfastigheter (fastigheter utan landareal), som inte utgér
taktmark, bor inte asittas markvarde. Detta bor gélla aven om
byggrétt foreligger.

4.1 Tomtmark

Av 2 kap. 4 8 FTL andra- fjarde styckena framgar foljande.

Mark som upptas av smahus, hyreshus, kraftverksbyggnad, indust-
ribyggnad, specialbyggnad eller 6vrig byggnad samt tradgard, par-
keringsplats, upplagsplats, kommunikationsutrymme m.m., som ligger
i andutning till sddan byggnad skall indelasi dgoslaget tomtmark.

Mark till fastighet, som & bebyggd med smahus, hyreshus, kraft-
verksbyggnad, industribyggnad specialbyggnad eller 6vrig byggnad,
skall i sin helhet utgéra tomtmark, om fastigheten ligger i ett &goskifte
och har en total areal som inte dverstiger tva hektar. Detta skall dock
g gdla om fastighetens mark till nagon del taxeras tillsammans med
annan egendom enligt reglernai 4 kap. FTL.

Vad som nu sagts om tomtmark skall ocksd gala mark till
obebyggd fastighet, som bildats for byggnadsandamal under de senaste
tva &ren. Har fastigheten bildats langre tillbaka i tiden skall marken
utgora tomtmark endast om det & uppenbart att den far bebyggas. |
ovriga fall skall obebyggd mark anses som tomtmark endast om
marken enligt detaljplan utgor kvartersmark for enskilt bebyggande
och det inte & uppenbart att bebyggelsen inte skall genomforas.
Detsamma géller om det finns giltigt bygglov dler tillstand enligt ett

8 Jfr Skatteverkets skrivelse 2005-06-03, dnr 130 289556-05/111
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byggnad som avsesi 2 kap. 4 § andra stycket FTL.

Allmannar&d:*®
Foreligger sk. ateruppforanderétt till byggnad med varde
under 50 000 kronor bor byggnadens vérde, vid bedémningen
om marken utgor tomtmark eller inte, grunda sig pa en
alternativ berdkning av byggnadsvardet. Vardeyta och standard
bor antas oférandrade i forhéllande till befintlig byggnad, me-
dan vérdedret bor anses motsvara nyproduktion. Berdkningen
bor ske enligt de for vardeomrédet gallande riktvardeangi-
velserna
For byggnad som anvénds for takts utnyttjande, t.ex. kross-
verk, sorteringsverk, vissa lagringsfickor, maskinhall och lik-
nande byggnad for driftens omedelbara behov bor ndgon tomt
dock inte avskiljas.
Vidare bor foljande obebyggda mark indelas som tomtmark.
1. Tomt, som utgér gévsténdig fastighet, om den enligt
detaljplan & avsedd for bebyggelse och det inte & uppenbart att
bebyggel se inte kommer att ske.
2. Obebyggd mark, som senast fem &r fore taxeringsdret var
bebyggd med annan byggnad &n ekonomibyggnad
Mark, for vilken genomférandetiden i detaljplan gatt ut, bor
inte indelas som tomtmark, om den inte kan forvantas bli be-
byggd inom tio & fran taxeringsarets ingang.

4.2 Taktmark

Av 2 kap. 4 8 FTL framgar att mark for vilken takttillstand enligt 18
§ naturvardslagen (1964:822), vattenlagen (1983:291) eller miljobal-
ken gdller skall indelas i &goslaget taktmark. Med takttillstand skall
jamstéllas pagaende takt. Byggnad pa taktomrade for taktens utnytt-
jande hindrar inte att marken indelas som téktmark.

Allmannaréd:

Mark bor indelas som taktmark till den del marken omfattas
av giltigt takttillstand vid ingangen av taxeringsaret.

Nér takt pdgdr utan att takttillstand finns, bor som taktmark
indelas ett omrade dar omfattningen av brytvard fyndighet upp-
skattas till tio ganger det hittillsvarande normaléarsuttaget, dock
endast om detta uttag Gverstiger 1 000 kubikmeter och &ter-
staende fyndighet omfattar minst 10 000 kubikmeter. Pagéende
takt far anses utgora takt fran vilken bortforts material ett flertal
génger under den femérsperiod, som narmast foregétt taxerings-
aret, sdvida det inte & uppenbart att takten nedlagts.

% Betraffande forsta stycket, jfr Skatteverkets skrivelse 2005-01-25, dnr 130
35845-05/111



4.3 Akermark

Av 2 kap. 4 § FTL framgér att mark som anvands eller 1ampligen
kan anvandas till vaxtodling eller bete och som lampligen kan pl&jas
skall indelasi égodaget akermark.

Allmannarad:

Betesvallar, som anlagts pa akermark och som ingar i
vaxtfoljden och sdledes da och da pldjs upp, bor indelas som
akermark. Detta bor &ven gélla de fall da ny vall s3s in utan
mellanliggande odling av annan gréda.

Mark som tidigare anvants till vaxtodling eller bete men som
nu ligger helt eler i huvudsak outnyttjad bdr indelas som
akermark, om den med hansyn till 1age, beskaffenhet och 6vriga
omstandigheter ar lamplig till vaxtodling eller bete och &r lamp-
lig att pl¢jas.

Om mark &r lamplig for véxtodling eller bete men déremot
inte & lamplig att plojas, bor deni regel indelas som betesmark.

Mark som anvéands fér plantskoleverksamhet bor normalt in-
delas som 8kermark.

4.4 Betesmark

Av 2 kap. 4 § FTL framgér att mark som anvands eller 1ampligen
kan anvandastill bete och som inte & lamplig att pl6jas skall indelas i
agodlaget betesmark.

Allmannarad:

Mangériga sldtter- och betesvallar, som inte avses bli plgjda
pa nytt, bor indelas som betesmark, liksom mindre eller oregel-
bundna inom betesmark beldgna markomréden, som tidigare
anvants som aker men som inte langre plgjs.

Mark som tidigare anvants till vaxtodling eller bete men som
nu ligger helt eller i huvudsak outnyttjad bér normalt réknas som
betesmark om den med hansyn till I&ge, beskaffenhet och 6vriga
omstandigheter & lamplig till bete men inte &r 1amplig att pl&jas.

Har marken en langre tid inte varit foremd for datter eller
bete och har tréd-, busk- eller dyvegetation borjat tranga in, bor
den inte indelas som betesmark.

Mark som inte bor tasi ansprak for virkesproduktion pa grund
av sarskilda forhélanden bor normalt indelas som betesmark.
Harmed avses t.ex. mark som bor hallas 6ppen av naturvards-
eller kulturminnesvardsskal.

4.5 Skogsmark

Av 2 kap. 4 8§ FTL framgér att mark som &r lamplig for virkes-
produktion och som inte i vasentlig utstréackning anvéands foér annat
andamédl skall indelas i &goslaget skogsmark. Aven mark dar det bor
finnas skog till skydd mot sand- eller jordflykt eller mot att fjall-
gransen flyttas ned skall indelas som skogsmark.

SKV A 2007:21
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Mark som ligger helt eler i huvudsak outnyttjad skall dock inte
anses som skogsmark, om den pa grund av sérskilda forhallanden inte
bor tasi ansprak for virkesproduktion.

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

Allmannaréd:

Vad som géller enligt skogsvardslagen (1979:429) i fraga om
vad som skall hanféras till skogsmark bor tillampas aven vid
fastighetstaxeringen. Detta innebér bl.a. att beddmningen av om
marken kan producera i genomsnitt minst en kubikmeter virke
om dret per hektar bor goras med ledning av de allmant anvéanda
boniteringsmetoderna och med utgangspunkt fran den produk-
tion som & mdjlig med lampligt trédslag och lamplig skotsel.
Hansyn bor inte tas till den produktionstkning som kan uppnas
genom forbéttring av marken.

Sméa omraden av andra dgoslag dn skogsmark bor rdknas som
skogsmark om de & mindre an 200 kvadratmeter och belagna
helt inom skogsmark. Omréden med skogsmark beldgna helt
inom annat &goslag bor indelas som 6vrig mark om de har en
areal understigande 2 500 kvadratmeter.

Marker inom vilthdgn bor i allménhet hanforas till skogs-
mark om de inte & jordbruksmark.

4.6 Skogsimpediment

Av 2 kap. 4 8 FTL framgar att mark som inte &r lamplig for virkes-
produktion utan produktionshojande atgarder men som bar skog eller
har forutsdttningar att béra skog boér indelas i dgoslaget skogsimpe-
diment,.

Allmannarad:

Mark som enligt vedertagna bedémningsgrunder inte kan
producera i genomsnitt minst en kubikmeter virke om &ret per
hektar och som &r beldgen i andutning till skogsmark bor indelas
som skogsimpediment, om marken inte bér indelas som tomt-
mark, taktmark, kermark eller betesmark.

5 Skatteplikt

Av 3 kap. 4 § forsta stycket FTL framgéar att byggnad och 6vrig
mark som hor till byggnaden samt markanléggning som hor till fastig-
heten skall undantas fran skatteplikt om fastigheten &gs av bl.a. sidana
sirskilda réttssubjekt som avses i 10 § forsta stycket lagen (1998:
1592) om inférande av lagen (1998:1591) om Svenska kyrkan och om
fastigheten till Gvervagande del anvands i deras verksamhet sdsom
sé&dan.



Allmannarad:*

Forutsdttning for att prastionefastigheter skall undantas fran
skatteplikt enligt 3 kap. 4 § forsta stycket FTL, bér vara att dessa
till 6vervigande del anvands i dgarens verksamhet som sddan
dvs. dess religiosa verksamhet, t.ex. pastorsexpedition. Med s&
dan verksamhet avses inte boende.

6 Taxeringsenhet
6.1 Samfalligheter

Enligt 4 kap. 10 § FTL skal marksamfélighet eller anléggnings-
samfallighet utgdra en taxeringsenhet, om den férvaltas av juridisk
person. Detta géller dock inte om fastigheterna, som har del i sam-
faligheten, uteslutande eller si gott som uteslutande ar smahusfastig-
heter. Detta géller inte heller bl.a. samféllighet som har ett ringa
ekonomiskt vérde.

Allmannarad:

Om fastigheter, som har del i en samféllighet, till omkring 90
procent utgors av en- eller tvafamiljsfastigheter, bor det anses att
de deldgande fastigheterna si gott som uteslutande utgors av
dennafastighetstyp.

Mark- eller anldggningssamféllighet bor anses ha ett ringa
ekonomiskt varde, om vardet inte uppgdr till 50 000 kr.

6.2 Sérskilda indelningsregler

Enligt 4 kap. 6 § forsta stycket FTL skall i smdhusenhet, hyreshus-
enhet, specialenhet och industrienhet endast inga egendom som ligger
samlad och som utgdr en ekonomisk enhet.

6.2.1 Smahusenhet

Allmannarad:

Normalt bor en smahusenhet utgoras av en tomt och ett sm&
hus. Flera smahus bor dock i vissa fall anses utgbra en
ekonomisk enhet och bor dainga i samma taxeringsenhet. Detta
bor gédlla om tva eler flera smdhus ligger intill varandra pa
samma tomt och fungerar tillsammans eller kompletterar varand-
ra, t.ex. fritidshus med gaststuga eller ett antal byggnader pa ett
utbrutet brukningscentrum. Detta bor ocksa gélla da en ny bo-
stadsbyggnad uppforts pa en tomt och den gamla bostadsbygg-
naden ligger kvar pa denna.

Ligger flera smahustomter intill varandra och har de samma
agare anses de normalt som en ekonomisk enhet och taxeras som
en taxeringsenhet. Detta bor gdlla sdval bebyggda som obe-
byggda tomter. Som typfall pa sidana bebyggda smahustomter
kan nédmnas tomter med hyresradhus, bostadsréttsradhus, motell i

10 Jfr Skatteverkets skrivelse 2004-10-04, dnr 130 570562-04/111
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form av sméhus och arrendehus pa jordbruk, samlade i tomt-
grupper.

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

Bebyggda fastigheter som kan delas i flera tomter utgor nor-
malt en taxeringsenhet. Detta bor ocksa gélla om de olika delar,
som en tomt kan delas i, & bebyggda eller €. Ligger en bebyggd
tomt bredvid en obebyggd tomt och har de samma &gare, bor de
normalt taxeras som en taxeringsenhet. Finns undantagsvis
anledning att anse att tomter for smahus inte utgor en ekonomisk
enhet, trots att de ligger intill varandra, bor tomterna utgora
sérskilda taxeringsenheter.

6.2.2 Hyreshusenhet

Allmannarad:

Liksom betréffande sméhus ingdr i normalfallet endast ett
hyreshus i en hyreshusenhet. | vissa fall utgdr dock ett komplex
av byggnader taxeringsenhet. En forutséttning for detta bor vara
att de olika byggnaderna ligger intill varandra i t.ex. samma
kvarter eller pd annat sétt ligger i en samlad bebyggelsegrupp
och att de utgdr en ekonomisk enhet, dvs. for hyreshus att de
forvaltas tillsammans och drivs foretagsméssigt som en enhet.

6.2.3 Specialenhet

Allmannarad:

Specialbyggnader av samma slag med samma &gare bor
normalt anses utgdra en ekonomisk enhet om de ligger sam-
lade. Sadana byggnader bor anses ligga samlade i t.ex. foljande
fall: vardoyggnader inom ett sjukhusomréde, traningslokaler och
omkladningsbyggnader pa en idrottsplats, byggnader inom mili-
tart omrade, m.m.

6.2.4 Industrienhet

Allmannaréd:

Industribyggnader bor normalt anses utgéra en ekonomisk en-
het om byggnaderna ligger samlade och om de &gs av ett foretag,
som bedriver sin verksamhet dér.

Med att egendomen ligger samlad bor avses att industri-
byggnaderna ligger pa tomtmark som inte &r &tskild genom annat
an mark som anvands for kommunikationsandamdl eller annat
allmént andamal.

6.3 Lantbruksenhet

Enligt 4 kap. 5 § andra stycket FTL skall smahus och tomtmark for
sadan byggnad som ligger pa fastighet med akermark, betesmark,



skogsmark eller skogsimpediment inga i den lantbruksenhet som om-
fattar marken.

Allmannarad:™
Smaéhus pa ofri grund som ligger pa fastighet med minst ett
hektar produktiv mark bor anses utgéra en smahusenhet for sig.
Tomtmarken for smahuset och den produktiva marken bor an-
ses utgéra en lantbruksenhet.

Ett smahus pa ofri grund bor inte heller betraktas som bruk-
ningscentrum till lantbruksenheten pa vilken det ligger. Tomt-
marken till ett sddant smahus kan till foljd av detta inte tillhdra
klass 1 vad avser vardefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden.

Enligt 4 kap. 8 § FTL skall taxeringsenhet omfatta ekonomibygg-
nad samt &ker-, betes- och skogsmark, skogsimpediment och Gvrig
mark som ingdr i en brukningsenhet.

Allmannarad:

Vid beddmning av vad som skall anses som brukningsenhet
bor framst beaktas vad som administrativt och redovisnings-
massigt utgor en enhet. Ekonomibyggnad, akermark, betes-
mark, skogsmark, skogsimpediment och évrig mark som ligger
inom samma kommun och som har samma &gare utgdr normalt
en brukningsenhet. D& det inom storre innehav forekommer
arrendegardar bor dessa dock utgora egna taxeringsenheter.
Sidoarrenden, dvs. arrenden av enstaka omraden med dkermark
eller betesmark, utgdr normalt inte brukningsenhet utan taxeras
tillsammans med marké&garens 6vrigainnehav.

Skogsholags och andra markégares storre fastighetsinnehav
bor anses utgdra brukningsenheter enligt de forvaltningsenheter
som de &r uppdelade i av dgarna.

7 Sarskilda vérderingsregler
7.1 Byggnad under uppforande

Enligt 7 kap. 12 § FTL skall véardet av byggnad under uppférande
bestdmmas till héften av nedlagd kostnad omréknad till det genom-
snittliga kostnadsl ge som géllde under andra aret fore taxeringsaret.

Allmannarad:

Med byggnad under uppforande bdr avses byggnad dar
vasentliga byggnadsdtgérder &terstdr att utfora. For de fall dar
enstaka utrustningsdetaljer aterstér, men dar byggnaden i Gvrigt i
funktionellt avseende till 6vervagande del kunnat tas i bruk, bor
den inte anses som under uppférande.

Byggnad bor anses vara under uppforande nédr arbetet med
byggnadens grund pabdrjats, t.ex. genom gjutning av botten-
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platta. Enbart schaktning eller gréavning for en byggnad bor inte
medfora att byggnadens uppftrande anses ha paborjats.

Byggnad bdr inte taxeras som varande under uppférande, om
den till dvervégande del tagits eller kunnat tas i bruk genom
uthyrning eller genom &garens brukande eller pa annat sitt. Med
Overvagande del bor avses bl. a. att hyran for de lagenheter som
tagits eller kunnat tas i bruk utgér mer an halva byggnadens
totalhyra.

Vid genomgripande ombyggnad bor byggnaden taxeras som
under uppférande, om légenheterna till dvervagande del evaku-
erats. Reduceringen med 50 procent bér vid ombyggnader avse
endast ombyggnadskostnaderna och inte restvérdet av befintlig
bebyggel se.

Vid tillbyggnad bor byggnaden taxeras som under upp-
forande, om byggnaden i det férdiga skicket till Gvervagande del
stér tom och inte kan utnyttjas. Med taxeringsaret i 7 kap. 12 §
FTL skall avses det & d& allman eler forenklad fastig-
hetstaxering senast skett av den taxeringsenhetstyp till vilken
taxeringsenheten hér.

Vid berdkningen av nedlagda kostnader pa byggnad under
uppférande bér férutom direkt byggnadskostnad medréknas dven
vérdet av eget och annat oavltnat arbete. Som nedlagda kost-
nader bor anses sddana kostnader som & normaa i forhalande
till byggnadsétgérdernas karaktér och omfattning. Mgjligheterna
att erhdlla statliga eller kommunala bidrag bor hérvid inte beak-
tas.

For hyreshus bor vérdet av byggnad under uppférande nor-
malt fordelas pa lagenhetstyp i relation till byggréttens fordel-
ning patyp av bebyggelse.

Dessa almanna rad tillampas fr.o.m. 2008 ars fastighetstaxering
och ersitter Skatteverkets allmanna rad (SKV A 2006:22) om allmén-
na grunder for taxeringen och vardesittningen vid 2007 och senare &rs
fastighetstaxeringar.

Pa Skatteverkets vagnar

MATS SIOSTRAND

Urban Strémberg
(Réttsavdelningen, enhet 4)



