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Allman fastighetstaxering av smahusenheter 1996
- AFT96

1 SAMMANFATTNING

Allméan fastighetstaxering sker vart sjatte ar. Allméan fastighetstaxering for
smahus skall anyo ske under 1996 (= AFT 96). For att fa en successiv
anpassning av taxeringsvérdena till prisutvecklingen har inforts regler som
innebar att taxeringsvardena for fastigheter arligen kommer att justeras med
hansyn till prisutvecklingen. Det nya omrakningsforfarandet inforlivas i
gallande system for fastighetstaxering och tillampas forsta gangen vid
fastighetstaxeringen 1996.

En overgang till registerbaserad fastighetstaxering sker med borjan vid AFT
96. Med detta avses en taxering som baserar sig pa uppgifter i befintliga
register. En registerbaserad fastighetstaxering vid AFT 96 innebadr att flertalet
smahuségare slipper deklarera. De kommer istallet att fa sig tillsant ett forslag
till  fastighetstaxering  fran  skattemyndigheten. Denna  férenklade
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fastighetstaxering kan ske i de fall skattemyndigheten har samtliga relevanta
uppagifter.

Fastighetsagaren skall ha fatt forslaget till fastighetstaxering senast den 15
oktober aret fore det ar da allman fastighetstaxering sker, dvs. den 15 oktober
1995 for taxeringen av smahus vid AFT 96. Papekanden och invandningar mot
forslaget skall inges till skattemyndigheten senast den 1 november samma ar,
dvs. 1 november 1995 vid AFT 96. En fastighetsagare, som erhallit ett
taxeringsforslag och som inte har nagra invandningar mot detta, behover inte
skriva under och skicka tillbaka forslaget.

For den fastighetségare dar skattemyndigheten inte haft relevanta uppgifter for
fastigheten och som darmed inte erhallit nagot taxeringsforslag foreligger
skyldighet att I&mna in allmén fastighetsdeklaration senast den 1 november
aret fore det ar da allman fastighetstaxering ager rum, dvs. den 1 november
1995 for AFT 96.

Skattemyndigheten skall senast den 15 juni under taxeringsaret meddela
grundlaggande beslut om taxering av fastighet och senast den 30 juni samma
ar underratta fastighetsagaren om innehallet i skattemyndighetens beslut. Vid
AFT 96 skall fastighetsagaren salunda senast den 30 juni 1996 underrattas om
fastighetstaxeringsvardet. Ar fastighetsagaren missnojd med beslutet kan
omprévning begaras inom fem ar efter taxeringsérets utgdng. Ar fastig-
hetsdgaren missnojd med det av skattemyndigheten omprovade beslutet kan
detta beslut dverklagas till skattedomstol. Overklagande till lansratten skall ha
inkommit fore utgangen av det femte aret efter taxeringsaret. Overklagandet
skall adresseras till lansratten men ldamnas in till skattemyndigheten. Det
grundldggande beslutet kan overklagas till skattedomstol utan foéregaende
begéran om omprévning.

2 INLEDNING

Resultatet av fastighetstaxering nyttjas av olika intressenter inom varierande
omraden. Samhallet anvander fastighetstaxeringen som underlag for sin
beskattningsratt sasom ex.vis statlig fastighetsskatt, realisationsvinstskatt,
arvs- och gavoskatt, stampelskatt. Andra intressenter som ex.vis laneinstitut
kan tdnkas nyttja taxeringsvarden i en belaningssituation. Vid
samhallsplanering anvénds ofta fastighetstaxeringsuppgifter som underlag vid
beslutsfattande. Det ar darfor viktigt att fastigheter indelas pa ratt satt och
asatts riktiga taxeringsvarden. Eftersom felaktigheter av det ena och det andra
slaget kan uppkomma ar det ocksa viktigt att kanna till hur man skall agera for
att fa rattelse.
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3 NAR SKER FASTIGHETSTAXERING?

Allman och sarskild fastighetstaxering skall ske pa grundval av fastighets
anvandning och beskaffenhet vid taxeringsarets ingang, 1 kap. 6 § fastighets-
taxeringslagen (FTL). Féljande beteckningar for typ av taxeringsenhet finns (4
kap.5 FTL):

- smahusenhet
- hyreshusenhet
- industrienhet
- specialenhet

- lantbruksenhet.

Fran och med 1988 ager allman fastighetstaxering rum enligt foljande (1 kap.
7 FTL):

Ar 1988 och darefter vart sjatte ar ska hyreshus-, industri- och specialfastighet
taxeras

Ar 1990 och déarefter vart sjatte ar ska smahusenhet taxeras

Ar 1992 och déarefter vart sjatte ar ska lantbruk taxeras.

Sarskild fastighetstaxering sker varje ar for fastigheter som inte blivit foremal
for allman fastighetstaxering samma ar. Vid séarskild fastighetstaxering
faststélls det foregaende arets taxeringsvarde oférandrat savida inte ny taxering
skall ske under den l6pande taxeringsperioden. Med l6pande taxeringsperiod
avses tiden fran ingangen av det taxeringsar da allméan fastighetstaxering sker
av en taxeringsenhet till ingdngen av det taxeringsar da allméan
fastighetstaxering av taxeringsenhet sker nasta gang (1 kap. 3 § FTL). Det
betyder for smahusenheter att sarskild fastighetstaxering dgt rum efter den
senaste allméanna fastighetstaxeringen 1990 varje ar t.0.m. 1995. Ny allmén
fastighetstaxering for smahusenheter sker foljaktligen ar 1996 (= AFT 96).

Grunderna for nar ny taxering skall ske under l6pande taxeringsperiod framgar
av 16 kap. FTL. Som exempel pa nytaxeringsgrunder kan namnas

- ny taxeringsenhet bor bildas eller ombildas

- en taxeringsenhets skattepliktsforhallanden bor andras
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- tidigare obebyggd taxeringsenhet bebyggs eller bebyggelsen pa en enhet
rivs eller forsvinner av annat skél

- en taxeringsenhets vérde okat eller minskat genom om- eller tillbyggnad.
Denna omtaxeringsgrund ar férenad med vissa beloppsregler

- en fastighet ar indelad som sadan taxeringsenhet som skall taxeras vid
viss allman fastighetstaxering och det vid taxeringen visar sig att den bor
indelas i annan typ av taxeringsenhet

- forandring i vissa rattsliga forhallanden betraffande fastigheten sasom att
andra eller upphava en detaljplan eller omradesbestammelser.

4 OMRAKNINGSFORFARANDE VID FASTIGHETSTAXERINGEN
Prop. 1994/95:53, SFS 1994:1909 och 1917,
RSFS = Riksskatteverketsforfattningssamling 1995:4

Som anforts ovan sker allman fastighetstaxering vart sjatte ar for de olika
typerna av taxeringsenheter. VVardet for en taxeringsenhet skall motsvara 75 %
av dess marknadsvarde (5 kap. 2 § FTL). Enligt 5 kap. 4 8 FTL skall vid den
allménna fastighetstaxeringen marknadsvérdet bestdmmas med hansyn till det
genomsnittliga prislaget under andra aret fore det ar da allméan
fastighetstaxering sker. Vid de sarskilda fastighetstaxeringarna under den
darpa lopande taxeringsperioden galler samma prislage. Det innebar for
smahusenheternas del att en ny taxering vid sarskilda fastighetstaxeringen
1995 baseras pa 1988 ars prisniva. Ett taxeringsvarde under den IGpande
taxeringsperioden kan alltsa basera sig pa ett prislage som &r upp till sju ar
gammalt. En successiv anpassning av taxeringsvardena till prisutvecklingen
har ansetts bora ske. Genom riksdagens beslut den 20 december 1994 (SFS
1994:1909) infordes det nya fastighetstaxeringsforfarandet "omrékning” (1
kap. 9 8 FTL). Omrakning skall ske arligen for alla typer av taxeringsenheter
utom  industrienheter.  Reglerna  tillampas  forsta  gangen  vid
fastighetstaxeringen 1996. Da sker allman fastighetstaxering av
smahusenheter. Vad géller smahus pa lantbruksenheter foreslas dndringarna
tillampas forsta gangen vid fastighetstaxeringen 1998.

Den principiella uppbyggnaden av fastighetstaxeringsreglerna &ndras inte
genom det inforda omrakningsforfarandet. De materiella reglerna om
omrakning infogas i ett nytt kapitel, 16 A kap., i fastighetstaxeringslagen.
Omrakning och de administrativa reglerna har tagits in i en ny avdelning, Avd
4, betecknad Forfarandet m.m. vid omrakning.

Det varde som asatts en taxeringsenhet vid allmdn och sarskild
fastighetstaxering bendmns basvarde. Jamfor 5 kap. FTL. Taxeringsvardet
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erhalls genom att de i basvardet ingaende vardena av varderingsenheter
multipliceras med ett omrakningstal och summeras. Slutresultatet blir
taxeringsvardet.

Omrakningstalen skall beraknas pa grundval av den genomsnittliga prisnivan
under den period som borjar den 1 juli andra aret fore taxeringsaret och slutar
den 30 juni aret fore detta ar. Omrakning skall ske varje ar. Ett taxeringsvérde
galler fran ingangen av det ar da detta beslutas genom omrékning till ingdngen
av det ar da ny omrakning sker.

Omrakningssystemet kan askadliggoras pa foljande satt. Exemplet &r hamtat
fran prop:en sid 67 - 68;

Systemet skall ta sin borjan ar 1996, ar 1 i systemet. Detta ar sker allmén
fastighetstaxering av smahusenheter. De varden som faststélls vid denna samt
géllande vérden for dvriga taxeringsenheter omréaknas till den genomsnittliga
prisnivan for respektive fastighetstyp under perioden fr.o.m. den 1 juli 1994
och t.o.m. den 30 juni 1995. Ar 1997, &r 2, sker omrdkning av samtliga
taxeringsenheter med omrakningstal som avser den genomsnittliga
prisutvecklingen for perioden fr.o.m. den 1 juli 1995 och t.o.m. den 30 juni
1996. Under ar 1998, ar 3, anvands nya omréakningstal med nivaperioden
avseende tiden fr.o.m. den 1 juli 1996 t.o.m. den 30 juni 1997 for alla
taxeringsenheter inklusive lantbruksenheterna, vilka da ar foremal for allmén
fastighetstaxering, osv.

5) REGISTERBASERAD FASTIGHETSTAXERING
Prop. 1994/95:53, SFS 1994:1909

Med verkan fran och med den allméanna fastighetstaxeringen 1996 infors
registerbaserad fastighetstaxering. Det innebdr en taxering som baserar sig pa
relevanta uppgifter i befintliga register. | de fall ett tillfredsstallande
uppgiftsunderlag finns kommer smahusagarna senast 15 oktober 1995 att
tillstallas ett forslag till fastighetstaxering vid AFT 96. | forslaget till
fastighetstaxering finns det nya basvardet redovisat samt de olika faktorer som
har lett fram till detta. Endast de som har synpunkter pa forslaget till basvarde
behover vanda sig till skattemyndigheten med sina anmaérkningar. Sadana
erinringar skall vid den nu aktuella AFT 96 ha inkommit till
skattemyndigheten senast den 1 november 1995. Har fastighetsédgaren inga
erinringar mot det utskickade forslaget behover fastighetsagaren inte skriva
under forslaget och atersanda det till skattemyndigheten. Genom sitt passiva
godkannande laggs de fortryckta uppgifterna i utskickat forslag till grund for
berdkning av basvérdet.
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Né&r relevanta uppgifter saknas i befintliga register for att kunna berékna
basvardet kommer skattemyndigheten inte att skicka ut nagot forslag till
fastighetsagaren. | ett sadant fall foreligger skyldighet att utan forelaggande
ldmna fastighetsdeklaration senast 1 november 1995 vid AFT 96.

6 VARDERING AV SMAHUSENHET VID AFT 96

Riket indelas i vardeomraden for byggnader for smahus och tomtmark till
smahus. Riktvéardekartor for tomtmark och riktvardetabeller for smahus
faststélls som skall leda till att basvarden for taxeringsenheter bestams till ett
belopp som motsvarar 75 procent av taxeringsenhetens marknadsvarde. Med
marknadsvérde for en taxeringsenhet avses det pris som den sannolikt betingar
vid en forsdljning pa den allmanna marknaden. Marknadsvardet skall
bestammas med hénsyn till det genomsnittliga prislaget under andra aret fore
det ar da allméan fastighetstaxering av taxeringsenheten sker. For AFT 96
galler salunda det genomsnittliga prislaget under 1994. Avgransningen av
vardeomraden och val av riktvardetabeller baserar sig pa forberedelsearbete
dar undersokning har foretagits av radande prislage inom olika delar av landet.

De basvarden som asatts vid AFT 96 skall omraknas med hansyn till
prisutvecklingen pa fastighetsmarknaden under tiden 1 juli 1994 - 30 juni
1995. Det omréknade basvérdet utgor taxeringsvardet.

Riket indelas for detta andamal i skilda prisutvecklingsomraden for
smahusenheter. Ett prisutvecklingsomrade kan omfatta ett eller flera
vardeomraden som anvands vid AFT 96 och behdver inte vara geografiskt
sammanhangande. Prisutvecklingsomraden indelas pa sa satt att de kommer att
omfatta geografiska omraden dar prisutvecklingen dr likartad for
smahusenheter. Med likartad prisutveckling menas att skillnaden mellan olika
delar av omradet inte &r for stor. Ambitionsnivan bor darvid vara att inte
urskilja prisutvecklingsomraden med storre variationer i prisutvecklingen an 5
procent. Jfr prop. 1994:53 s. 61. Omrakningstal skall bestdmmas for varje
prisutvecklingsomrade, med tva decimaler, sa att den genomsnittliga nivan for
taxeringsvarden i omradet utgor 75 procent av marknadsvardenivan.

6.1 Indelning av byggnader och mark

Allméant

N&r man konstaterat att viss egendom utgor fastighet i fastigetstaxeringslagens
mening och att fastigheten darfor skall taxeras kommer arbetsmomentet att
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bestamma vilka delar av fastigheten som utgér mark och byggnad. Aven viss
I6s egendom, bl.a. byggnad pa annans mark skall anses som fastighet vid
fastighetstaxeringen. Se vidare 1 kap 4 8 FTL. Darefter skall byggnaderna och
marken indelas i byggnadstyper resektive dgoslag enligt de regler som finnas i
2 kap FTL.

Allman och sarskild fastighetstaxerings skall ske pa grundval av fastighets
anvandning och beskaffenhet vid taxeringarets ingang (1 kap 6 § FTL). Néar
det galler smahus menas med beskaffenhet ex.vis storlek, aler, standard,
byggnadskategori, fastighetsrattsliga forhallanden och vérdeordning. For
tomtmark till smahus ar det framforallt storlek, tillgang till vatten och avlopp,
fastighetsrattsliga forhallanden, typ av beldgenhet, beldgenhet i forhallande till
strand som beaktas. Har avses ocksa de saregna forhallanden (7 kap 5 § FTL )
som kan paverka vardet.

Varje byggnad indelas for sig i en byggnadstyp enligt den sk
huvudsaklighetsprincipen (2 kap 3 § FTL ). Huvudsaklighetsprincipen innebar
att en byggnad skall indelas i den byggnadstyp som svarar mot vad byggnaden
till mer an 50 procent &r inrattad till eller anvands for. Fran denna princip finns
en undantagsregel. | definitionen av vad som menas med smahus (2 kap 2 §
FTL ) sags namligen att till smahus skall hora komplementhus sasom garage,
farrdd och annan mindre byggnad. Riksskatteverket, RSV, har lamnat foljande
anvisning om vad som skall anses som en byggnad eller som flera
sammanbyggda hus;

"Varje byggnadskropp bor anses som en byggnad, om inte annat anges i andra

stycket.

Ar en byggnadskropp uppdelad genom vertikalt genomgéende véaggar
exempelvis genom brandmurar i tva eller flera sjalvstandigt fungerande
enheter, bor varje sadan enhet anses som en byggnad. Gemensamma vinds-
eller kallarutrymmen utgor inte hinder for en sadan indelning. Byggnadskropp
som genom vertikalt genomgaende vaggar ar uppdelad i delar med tva
bostadslagenheter i varje del (tvabostadsradhuslanga), skall dock om
byggnadskroppen ligger pa en fastighet indelas som en byggnad (hyreshus)."

Sméhus

Avgorande for indelning i byggnadstyper ar andamalet for vilken byggnaden ar
inrattad och hur den anvénds.
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Enligt 2 kap 2 § FTL avses med smahus;

"Byggnad som é&r inrattad till bostad at en eller tvd familjer. Till sadan
byggnad skall héra komplementhus sasom garage, forrad och annan mindre
byggnad.

Byggnad som é&r inréttad till bostad at minst tre och hogst tio familjer skall
tillhéra byggnadstypen smahus, om byggnaden ligger pa fastighet med
akermark, betesmark, skogsmark eller skogsimpediment."

RSV anger i Handbok for Fastighetstaxering, Allménna taxeringsregler, s.
1:21 den avgorande beddémningsgrunden vara det andamal for vilket
byggnaden é&r inrdttad. Det innebér enligt RSV ex.vis att en byggnad som i
praktiken anvands av mer an tva familjer andock skall klassificeras som
smahus om den &r inrattad som bostad at hogts tva familjer.

RSV har for att ndrmare klargéra nér en byggnad skall anses inréttad till
bostad at en eller tva familjer och darmed utgéra smahus lamnat foljande
rekommendationer;

Som sméhus indelas

* friliggande en och tvabostadshus

* varje enbostadshus i en sammanbyggd rad av sadana hus, oavsett om de
ligger pa en eller flera fastigheter,

* varje tvabostadshus i en sammanbyggd rad av sadana hus, om de ligger
pa skilda fastigheter, och

* varje byggnad med en bostads- och en lokalldgenhet, om byggnadens
varde till 6vervagande del avser bostaden.

Som exempel pa byggnad med en bostads- och en lokallagenhet kan namnas
en byggnad som innehaller en bostadslagenhet och en affarslagenhet (exvis
butikslokal). En sadan byggnad torde normalt klassificeras som smahus. Om
bostadslagenheten daremot &r vasentligt mindre &n lokalldgenheten torde
byggnaden inte kunna indelas som smahus.
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Komplementhus

Som tidigare anforts skall enligt 2 kap 2 8§ FTL till ett smahus hora
komplementhus sasom garage, forrad och annan mindre byggnad. Har avses
salunda byggnad som funktionellt hor samman med smahuset.
Fastighetstaxeringskommittén (FTK) yttrade bl a féljande angaende
komplementhus (SOU 1979;32 s. 200);

"FOr att ett enhetligt varderingssystem skall kunna anvandas &r det lampligt att
komplementbyggnader sasom garage, forrad, bastu och andra mindre
byggnader, som ligger i anslutning till smahus, inte indelas sérskilt utan vid
klassificeringen och vérderingen behandlas som om de var beldgna inom
byggnaden.”

RSV har i sina forekrifter, RSFS 1989:14, 3 kap 14 8§, angivit att som
komplementhus réknas en byggnad som innehaller biutrymmen och som éar
sammanbyggd med ett smahus pa sadant satt att nadgon inre forbindelse inte
finns mellan byggnaderna. Om sammanbyggnaden ar pa sadant satt att
biutrymmena kan nas inifran smahuset genom daorr eller liknande anses
byggnaden som en del av smahuset.

Det kan uppkomma gransdragningsproblem huruvida en byggnad bor anses
som komplementhus eller som ett mindre smahus. Vid en sadan bedémning
bor enligt RSV:s rekommendationer byggnadens funktion for boende vara
avgorande. Som mindre smahus kan som exempel ndmnas vissa gaststugor
och enkla fritidshus.

Tomt till smahusenhet

Mark som &r bebyggd med smahus skall enligt 2 kap 4 § FTL indelas som
tomtmark om fastigheten ligger i ett &goskifte och den totala arealen inte dver-
stiger 2 hektar. Har redovisas inte de undantagsfall om fastigheten ar uppdelad
i flera agoskiften varav en ar bebyggd med smahus respektive fastigheten ar ett
agoskifte men Gverstiger 2 hektar.

Enligt tredje stycket i angivet lagrum indelas obebyggd mark som tomtmark
om fastigheten bildats for byggnadsandamal under de senaste tva aren , det
finns giltigt bygglov enligt plan- och bygglagen eller det &r uppenbart att
marken far bebyggas.
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6.2 Indelning i taxeringsenheter

Av 4 kap 1 § forsta meningen FTL framgar att en taxeringsenhet &r vad som
skall taxeras for sig. Grundtanken for indelning i taxeringsenheter framgar av
SOU 1979:32 s. 326,327 och innebér att en taxeringsenhet skall vara en
ekonomisk enhet som lampar sig for vérdering. Det medfor att en register-
fastighet oftast utgér egen taxeringsenhet. Egendom som enligt
bestammelserna i 4 kap FTL ska inga i en taxeringsenhet ska uppfylla foljande
forutsattningar;

* vara en ekonomisk enhet

* ha samma &gare

* ligga i samma kommun

* ha samma skattepliktsforhallande

* omfatta vissa bestdamda kombinationer av dgoslag och byggnadstyper.

For en smahusenhet & det normala att en registerfastighet utgér en
taxeringsenhet.

Exempel; NN dger ensam eller tillsammans med nagon annan
registerfastigheten X belédgen i Y kommun. Registerfastigheten X omfattar
agoslaget tomtmark och byggnadstypen smahus och ar skattepliktig.

Flera registerfastigheter sammanfors till en taxeringsenhet om de utgor en
ekonomisk enhet. For smahus med tomtmark kravs att egendom som ska
sammanforas gransar till varandra.

Exempel; NN d&ger registerfastigheterna X1 och X2 som &r beldgna intill
varandra i Y kommun. Registerfastigheterna omfattar dgoslagen tomtmark och
byggnadstyperna smahus och ar skattepliktiga.

I sammanhanget  bor  papekas att  marksamfalligheter  och
anlaggningssamfalligheter ska bilda egen taxeringsenhet om den férvaltas av
juridisk person. Detta géller dock inte for en samfallighet dar de deldgande
fastigheterna till 90 procent utgors av en- eller tvafamiljsfastigheter. Det
innebar foljdaktligen att garageldngor, gronomraden mm i villaomraden som
forvaltas av en juridisk person taxeras tillsammans med respektive smahus.

10
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6.3 Indelning i véarderingsenheter

6 kap FTL innehdller regler for hur all den fasta egendom som skall
fastighetstaxeras, fordelad pa de i 2 kap FTL angivna byggnadstyperna och
agoslagen, skall indelas i varderingsenheter. 1 6 kap 1 § FTL ségs att
varderingsenhet dar den egendom som skall vérderas for sig. Vidare sags i
lagrummets andra mening att en vérderingsenhet endast skall omfatta
egendom som ingar i en enda taxeringsenhet.

Huvudregeln enligt 6 kap 2 § FTL vid indelning av smahusenheter innebar
salunda att varje smahusbyggnad inom en taxeringsenhet med varde av minst
50 000 kr utgor en varderingsenhet. For komplementhus galler den sarskilda
sammanforingsregeln i 2 kap 2 8§ andra meningen FTL att det skall inga i
samma varderingsenhet som smahuset. | de fall det finns fler smahus pa en
taxeringsenhet, som utgor var sin varderingsenhet, bér komplementhusen inga
i den mest vardefulla varderingsenheten for smahus. Har kan noteras att enligt
7 kap 16 § FTL nagot smahusvarde inte skall bestimmas om
byggnadsbestandets sammanlagda basvarde for byggnad eller byggnader inom
samma tomt inte uppgar till 50 000 kr.

Riksskatteverket har i Handbok for fastighetstaxering, Allménna
taxeringsregler i rekommendationer pa sid 1:33 anfort féljande om tomtmark;

"All tomtmark uppdelas i bebyggelseenheter som kallas tomter. Nagon
skillnad i begreppen tomt och tomtplats foreligger inte numera, vilket tidigare
var fallet i frdga om tomt inom stadsplan och tomtplats utom stadsplan. Med
tomt avses saledes ett omrade som ar bebyggt eller avses av bebyggas med en
byggnad eller med flera byggnader som tillsammans &r avsedda att anvéndas
for ett andamal. Tomt omfattar forutom byggnadsplats aven till bebyggelsen
horande gardsplan, tradgard, parkeringsplats, upplagsplats 0.d."

Som huvudregel enligt 6 kap 7 § 1 stycket FTL vid indelning av tomtmarken i
varderingsenheter med hénsyn till den befintliga bebyggelsen bor vara att
tomtmarken for varje smahus utgor en varderingsenhet, dvs en tomt for varje
smahus. Fran denna huvudregel finns nagra undantagsregler. En av dessa
undantagsregler innebar att tomtmarken for flera smahus som é&r inréttade for
att tillsammans utgora bostad for en familj (ett hushall) bor indelas som en
varderingsenhet. Till ndmnda huvudregel finns i 6 kap 7 § 2 stycket FTL en
kompletterande regel innebarande att indelning av tomtmark far ske pa grund
av byggratt enligt gallande detaljplan.

11
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Nagra avslutande exempel far belysa indelning i taxeringsenheter och
varderingsenheter;

Forutsattningar; samma &gare, samma kommun

Registerfastighetena As 1 utgér en
taxeringsenhet som bestar av tva []
varderingsenheter, en tomt och ett
smahus.

De tvé registerfastigheterna As 1 och As
2 utgdr en ekonomisk enhet da de ligger —
bredvid varandra. Har handlar det om en
taxeringsenhet som bestar av fyra
varderingsenheter, tva tomter och tva
smahus. Komplementhuset pa As 1 ingar
i smahuset.

10

Registerfastigheten As 3 utgor en
taxeringsenhet som bestar av fyra D
varderingsenheter, tva tomter och tva []

smahus (vardera med varde 6ver 50 000
kr). Fastigheten kan styckas av till 2
tomter.

En taxeringsenhet som bestar av 8
varderingsenheter, 4 tomter och 4

smahus (radhus). Fastigheten kan styckas m
av till 4 tomter.

Registerfastigheten As 5 utgor en
taxeringsenhet som bestar av tre
varderingsenheter, tvd tomter och ett X X
smahus. Ena tomten &r en obebyggd tomt
dar byggrétten enligt detaljplan &r
realiserbar. Fastigheten kan styckas av
till tva tomter.
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6.4 Bestammande av basvarde for smahusenhet vid AFT 96

Sedan arbetet med indelning i taxeringsenheter och varderingsenheter &r klart
kan arbetet med att fa fram basvarde for smahusenhet pabérjas. Forst bestams
klassindelningsdata for vérdefaktorer for varje varderingsenhet. Ddrefter
avlases resultatet pa den riktvardekarta for tomtmark och den riktvardetabell
for smahus som beslutats skall galla for vardeomradet.

Tomtmark

For vérderingsenheten tomtmark skall foljande vérdefaktorer (= egenskaper)
bestammas (12 kap. 3 § FTL). Jamfor ocksa Riksskatteverkets foreskrifter
RSFS 1995:7, 3 kap:

* storlek

* vatten och avlopp

* fastighetsrattsliga forhallanden
* typ av bebyggelse

* speciell belédgenhet.

Storlek

Med storlek avses tomtens areal. Man utgar vid varderingen fran
normaltomtens storlek i vardeomradet och vardet som bestamts for denna. For
varje m2 den tomt som varderas avviker fran normaltomtens storlek lagger
man till respektive drar bort ett korrigeringsbelopp. Korrigeringsbeloppet ar ett
faststallt krontalsbelopp. Korrigering av riktvardet for tomten pa detta satt sker
dock uppat till maximalt dubbla normaltomtens storlek och nedat till halva
normaltomtens storlek.

Vatten och avlopp

Denna vardefaktor indelas i foljande klasser:

1 Kommunalt vatten aret om och kommunalt WC-avlopp.

2 Kommunalt vatten aret om och enskilt WC-avlopp. Enskilt vatten aret
om och kommunalt WC-avlopp.

13
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3 Enskilt vatten aret om och enskilt WC-avlopp.
4 Kommunalt eller enskilt vatten aret om.
Ej WC-avlopp.

5 Kommunalt eller enskilt vatten under endast en del av aret
(sommarvatten). Vatten och/eller avlopp i annan kombination an som
har forts till klasserna 1 - 4.

6 Ej vatten och ej WC-avlopp.

For varje vardeomrade anges pa riktvardekartan vilken vatten- och
avloppsklass (VA-klass) normaltomten tillhér. Dar anges ocksa
korrigeringsbelopp for VA. Exempel: Om normaltomten tillhér VA-klass 1
och den tomt som skall véarderas hanfor sig till klass 3 skall riktvardet minskas
med 2 korrigeringsbelopp.

Fastighetsréttsliga forhallanden

Denna vardefaktor betecknar om tomten utgdr en egen sjéalvstandig fastighet,
eller om den skulle kunna avstyckas till sjalvstandig fastighet, eller slutligen
att den inte kan bilda sjalvstandig fastighet.

Klass 1 = Véarderingsenhet som utgor sjalvstandig fastighet.

Klass 2 = Véarderingsenhet som kan bilda sjalvstandig fastighet.

Exempel: Varderingsenhet (bebyggd eller obebyggd) till radhus
och 6vriga kedjehus (mer &n tva):

Om varderingsenheten kan bilda sjalvstandig fastighet enligt
fastighetsplan eller &ldre tomtindelning.

Klass 3 = Véarderingsenhet som inte kan bilda sjélvstandig fastighet.

Exempel: Enklare stugor sasom kolonistuga. Hyresradhus dar
tomtindelning eller detaljplan hindrar delning.

Normaltomtens riktvarde ar alltid bestdamt med den forutsattningen att den
utgor sjalvstandig fastighet dvs. klass 1. For klass 2 och klass 3 minskas
riktvardet pa visst stt.

14
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Typ av bebyggelse

Denna vardefaktor indelas i klasserna tomtmark for friliggande hus (F), for
kedjehus m.m. (K) och for radhus (R).

Med friliggande hus avses ett smahus som inte & sammanbyggt med annat
smahus.

Med kedjehus m.m. avses ett smahus som inte utgor friliggande hus eller
radhus.

Med radhus avses varje smahus i en rad om minst tre hus vars bostadsdelar ar
sammanbyggda direkt med varandra.

Olika riktvarden anges beroende pa vad tomten &r bebyggd med. Inom ett
vardeomrade med friliggande hus och kedjehus anges normalt samma
riktvarde for bada typerna.

Speciell beldgenhet

Denna vardefaktor anger laget i forhallande till strand.

1 strand
2 strandnara

3 ej strand eller strandnéra.

Av Riksskatteverkets foreskrifter, RSFS 1995:7, 3 kap. 3 § framgar mer
utforligt vad som avses med respektive klass.

Foljande exempel anger hur tomtmarksvérde beréknas.
Riktvardeangivelse for normaltomten

FK 1000 100 000/40
B 1,5/1,0/1,0 VA 1/5 000

15
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FK anger att riktvardeangivelsen for normaltomten avser
varderingsenheter for tomtmark till friliggande smahus samt
kedjehus m.m.

1 000 anger att normaltomten &r 1 000 m2
100 000 anger att riktvardet for normaltomten ar 100 000 kr
40 anger det korrigeringsbelopp i kronor per m2 som man skall

Oka eller minska normaltomtsvardet med

B 1,5/1,0/1,0 anger att varderingsenhetens vérde skall multipliceras med 1,5
om varderingsenheten &r en strandtomt. For strandndra och ej
strand multipliceras med 1,0. Normaltomten har normalt
belédgenhetsfaktorn 1,0

VA1l anger att normaltomten tillhér VA-klass 1

5000 anger skillnaden i riktvarde mellan tva narliggande VA-klasser.

Den aktuella fastigheten som skall vérderas &r 1 500 m2 stor. P& tomten finns
ett friliggande (F) smahus. Fastigheten ar ansluten till det kommunala vatten-
och avloppsnatet. Fastigheten ligger inte vid nagon strand.

Svar

Den aktuella tomten dr 500 m2 storre 4n normaltomten. Normaltomtsvardet
100 000 kr skall hojas med 500 m2 x 40 kr = 20 000 kr.

Dérefter skall "grundvardet for tomten™ 120 000 kr (100 000 + 20 000)
multipliceras med beldgenhetsfaktorn 1,0 eftersom fastigheten ar "ej strand
eller strandnéra”.

Darefter skall ev. korrigering ske med hansyn till VA-klass. Da den aktuella
fastigheten har VA-klass 1 och riktvardeangivelsen for normaltomten ocksa ar
VA-klass 1 sker inte nagon korrigering for detta.

Darefter beaktas de fastighetsrattsliga forhallandena. Den aktuella fastigheten
ar en sjalvstandig fastighet dvs. klass 1. Riktvardeangivelsen motsvarar alltid
sjalvstandig fastighet dvs. klass 1. Nagon korrigering ar darfor inte aktuell.

Basvardet for tomten ar sdlunda 120 000 kr.
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Sméhus

For varderingsenheten smahus skall foljande vardefaktorer (= egenskaper)
bestammas (8 kap. 3 FTL). Jamfor ocksa Riksskatteverkets foreskrifter RSFS
1995:7, 3 kap):

* storlek

*  dlder

* standard

* byggnadskategori

* fastighetsrattsliga forhallanden

* vardeordning.

Storlek

Med storlek avses smahusets vardeyta, som utgors av boytan + 20 % av biyta.
Tillagget for biyta &r maximalt 20 m2.

Alder

Denna vardefaktor anges genom ett vardear. Om inga till- eller
ombyggnationer som 6kat boytan foretagits utgor husets nybyggarar vérdear.
Om boytan okats genom till- eller ombyggnationer jamkas vardearet pa visst
satt.

Standard

Denna vardefaktor bestams med hansyn till smahusets byggnadsmaterial och
utrustning. Vardefaktorn anges genom antalet standardpoang for smahuset
som erhalls genom kryssmarkering i tabell for standardpoangberéakning.

Byggnadskateqori

Med denna vardefaktor avses om smahuset ar

* friliggande (F)
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* kedjehus (K)
* radhus (R).

Fastighetsrattsliga forhallanden

Bestdmmelserna for denna véardefaktor &r desamma som galler for
vardefaktorn fastighetsrattsliga forhallanden for tomtmark.

Vérdeordning

Denna vardefaktor indelas i 2 klasser beroende pa vérdeordningen.

Klass 1 Det mest vardefulla smahuset inom varderingsenheten for
tomtmark till smahus.

Klass 2 Ovriga smahus inom véarderingsenheten for tomtmark till
smahusen.

Vid olika kombinationer av vardefaktorn fastighetsrattsliga forhallanden och
vardefaktorn vardeordning bor - enligt RSVs rekommendationer - en
nedrakning ske enligt foljande:

Fastighetsréttsliga Vérdeordning

forhallanden Vardefullaste smahuset | Ovriga

klass 1 klass 2
Sjalvstandig fastighet 100% 50%
Kan bilda sjéalvstéandig 100% 50%
fastighet
Kan inte bilda 50% 50%

sjalvstandig fastighet

Fortsattning pa exemplet.

Pa den aktuella fastigheten uppfordes under 1980 en ny enfamiljsvilla med en
boyta av 150 m2. Under 1995 har tillbyggnation av boyta skett med 100 m2.
Villans standard motsvarar 26 standardpoang. Fastigheten ligger i
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vardeomradet med riktvarden som motsvaras av tabellnivan 4,00 (se "Tabeller
for grund- och marginalvarde" i nivan 3,60 - 4,80) och med aldersinverkan 85.

Svar

* Villans storlek dvs. vardeytan ar 250 m2.

* Vardefaktorn alder jamkas med hansyn till tillbyggnationen under 1995

med 100 m2.
150 x 80 + 100 x 95 = 86, dvs. vardear 1986
250 250

* Vérdefaktorn standard ar 26 poéng.
* Byggnadskategorin ar friliggande (F).
* Fastighetsrattsliga forhallanden &r sjalvstandig fastighet.

* Vérdeordning &r den vérdefullaste bostadsbyggnaden vilket innebar 100
% tabellvérde.

Grundvardet for 26 standardpoang och vardeyta 250 m2 &r i tabellnivan 4,0
lika med 106 000 kr med marginalvarde om 515 kr/m2. Grundvardet 106 000
kr avser vardeytan 151 m2. Vardeytan ar 250 m2. Skillnaden 99 m2 (250 m2 -
151 m2) multipliceras med marginalvardet 515 kr/m2 till 50 985 kr.
Grundvérdet 106 000 + marginalvardet 50 985 kr utgér 156 985 kr, som
avrundas nedat till narmaste 1 000-tal kr, dvs. till 156 000 kr. Vardet 156 000
multipliceras med tabellnivan 4,0 vilket blir 624 000 kr. | vardeomradet géller
tabellen med aldersinverkan 85. Avlasning i tabellen ger aldersfaktorn 1,11.
Byggnadsvardet bestams till 692 640 kr som avrundas till nd&rmast lagre 1 000-
tal kr, dvs. till 692 000 kr.

Det totala basvardet for fastigheten dvs. taxeringsenheten med tva
varderingsenheter blir 812 000 kr (120 000 + 692 000).

6.5  Bestammande av taxeringsvardet for smahusenhet vid AFT 96

Det vardeomrade inom vilket den i exemplet ovan angivna fastigheten ligger
antas hanfora sig till ett prisutvecklingsomrade dar prisutvecklingen pa
fastighetsmarknaden under tiden 1 juli 1994 - 30 juni 1995 inte foréndrats.
Omréakningstalet har da faststallts till 1,00. Taxeringsvardet for fastigheten blir
da basvardet 812 000 x 1,00 = taxeringsvarde 812 000 kr.
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7 FORSENINGSAVGIFT

Fastighetsdgare, som inte har kommit in med fastighetsdeklaration inom
foreskriven tid pafors forseningsavgift. Avgiften paférs med 500 kr.
Forseningsavgiften kan under vissa omstandigheter efterges. Reglerna framgar
av 18 kap. 42 - 46 FTL.

8 OMPROVNING OCH OVERKLAGANDE

Liksom vid inkomsttaxeringen kannetecknas omprovningsforfarandet inom
skattemyndigheten och det processuella forfarandet vid 6verklagande av
fastighetstaxeringsbeslut av  sakprocess. | en sakprocess utgoérs
processforemalet av en enskild fraga. Exempel: Fastighetsagaren anser att
smahusets bostadsyta ratteligen ar 110 m2 mot i fastighetstaxeringsbeslutet
beslutade 130 m2. Saken utgor i detta exempel frdgan om storleken av
bostadsytan.

Omprdvning

Av 20 kap. 9 FTL framgar att fastighetsdagare kan begara att
skattemyndigheten omprovar ett fastighetstaxeringsbeslut fore utgangen av det
femte aret efter taxeringsaret. Under vissa speciella forhallanden kan den
angivna tidsperioden bli langre. Forutsattningarna harfor framgar av det
angivna lagrummets andra stycke. Den fraga som fastighetsagaren vill att
skattemyndigheten ska omprova far inte tidigare ha blivit avgjord eller vara
foremal for prévning av domstol.

Skattemyndigheten far pa eget initiativ inom ovan angivna femariga tidsfrist
meddela omprovningsbeslut till fastighetsdgarens fordel. Skattemyndigheten
kan pa eget initiativ inom ett ar meddela omprévningsbeslut som ar till
nackdel for fastighetsagaren. Under vissa angivna forutsattningar (20 kap. 15 -
19 § FTL) kan eftertaxering ske.

Overklagande

Fastighetsagares dverklagande skall ha kommit in fore utgangen av det femte
aret efter taxeringséret (21 kap. 3 § FTL). Aven denna tidsfrist kan forlangas.
Forutsattningarna harfor framgar i angivet lagrum.
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Overklagandet skall inges till beslutsmyndigheten, dvs. vid dverklagande till
lansratten skall Overklagandet adresseras till lansratten men inges till
skattemyndigheten. Skattemyndigheten skall ompréva det Overklagade
beslutet. Om skattemyndigheten dndrar beslutet sa som fastighetsagaren begéar
forfaller overklagandet (21 kap. 5 8 FTL). | annat fall Gverldmnas
Overklagandet och omprévningsbeslutet till lansratten (21 kap. 6 § FTL).

Fastighetsdgaren kan dverklaga fastighetstaxeringsbeslut utan att dessférinnan
begéra omprovning.

Som framgar av 24 kap. 1 § FTL har dven en ny dgare till fastighet ratt att
begdra omprovning eller att 6verklaga ett fastighetstaxeringsbeslut om &arendet
avser senaste allménna fastighetstaxering eller ny taxering avseende
taxeringsenheten som déarefter skett genom sarskild fastighetstaxering.

Né&r en fastighet dgs av flera personer moter inget hinder mot att de olika
agarna for sin egen talan ifrdga om den samégda fastigheten. S.k. nédvéndig
processgemenskap foreligger inte vid fastighetstaxering.

Det kan ibland forekomma att ett taxeringsbeslut innehaller nagon uppgift som
inte har nagon betydelse for taxeringsvardet. Uppgiften kan ha betydelse i
nagot annat sammanhang. Omprévningsinstitutet anses omfatta alla situationer
nar fastighetstaxeringsbeslut kan ha en ekonomisk betydelse.

Det kan vara vart att notera att indelning i prisutvecklingsomraden och
omrakningstalen meddelas i bindande foreskrifter. Provning av beslut om
omrakning kommer darfor troligen endast att avse uppenbara forbiseenden
som felrdkningar o.dyl. (se prop. 1994/95:53 s. 73 - 74).
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Fragor med anledni ng av detta cirkular besvaras av skatteexperterna Lars
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