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Genom beslut den 21 juni 2007 forordnade chefen for Finansdepartementet
generaldirektoren Hases Per Sjoblom att sasom sdrskild utredare ta fram
forslag till skatteregler for s.k. dgarldgenheter. Férordnandet gillde fran den 1
juli 2007. Uppdraget skulle redovisas fore utgdngen av ar 2007.

Genom beslut den 25 september 2007 forordnades rittslige specialisten Bjorn
Goransson, Skatteverket, att bitrdda den sirskilde utredaren sdsom sekreterare.

Under arbetets gdng har samrad skett med foretradare for Justitiedepartementet
och Skatteverket.

Genom skilda beslut har tiden for att redovisa uppdraget forléangts i avvaktan
pa att Justitiedepartementet skulle fardigstilla ett forslag till lagradsremiss om
civilrittsliga regler om dgarldgenheter. Ett sddant forslag dr nu klart och det
har offentliggjorts i slutet pa april 2008. Uppdraget har ddrmed blivit mojligt
att slutfora.

Hiarmed overldmnas en promemoria med forslag till regler om taxering och

beskattning av dgarldgenheter. Uppdraget dr darmed slutfort.
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1 Sammanfattning

I denna promemoria foreslas skatteregler for s.k. dgarldgenheter.

I ett inom Justitiedepartementet utarbetat forslag till lagradsremiss om
dgarldgenheter, Ju2008/3848/L1, foreslas att det infors lagregler som gor det
mojligt att inrdtta &dgarldgenheter i Sverige. Enligt forslaget ska en
dgarldgenhet innehas med en direkt dganderitt och utgoéra en tredimensionell
fastighet som inte dr avsedd att rymma annat dn en enda bostadslédgenhet.

De nya civil- och fastighetsrittsliga reglerna om dgarldgenheterna foreslés i
Justitiedepartementets forslag till lagradsremiss trdda i kraft den 1 april 2009.

Situationen for den som kommer att 4ga en s.k. dgarldgenhet ar 1 allt vasentligt
densamma som for den som dger ett sméhus. Den som &dger en dgarldgenhet
kan pa samma sétt som smahusidgaren hyra ut fastigheten, anvinda den som
kontor, sélja den, hyra ut den etc.

I denna promemoria foreslds i anslutning till och med utgéngspunkt fran
Justitiedepartementets forslag om &garldgenheter de dndringar och tilldgg i
fastighetstaxeringslagen (1979:1152), inkomstskattelagen (1999:1229), lagen
(1984:1052) om statlig fastighetsskatt och i lagen (2007:1938) om kommunal
fastighetsavgift som behovs for att infoga dgarldgenheterna i1 skattesystemet.
Bortsett frdn den vidrderingsmodell som foreslds bli anvidnd vid
fastighetstaxeringen innebér forslagen att skattereglerna for dgarldgenheterna i
sak ska vara desamma som for smahusen.

Lagforslagen &r inte alltfor omfattande. Nér det géller reglerna om
fastighetstaxering foreslas ett antal tilligg eller justeringar av det befintliga
regelverkets grundldggande struktur. Salunda foreslas “dgarldgenhet” infogas
som en byggnadstyp vid sidan av ”smahus”, “hyreshus” m. fl. I konsekvens
hirmed infors ocksd begreppen “idgarldgenhetsenhet” vid sidan av
”smahusenhet”, “hyreshusenhet” etc. samt “dgarlédgenhetsfastighet”.

Forslaget innebdr att dgarldgenheterna vid fastighetstaxeringen ska virderas
enligt samma regler som hyreshus. Allmén och forenklad fastighetstaxering av
dgarldgenheterna foreslés i konsekvens hidrmed ske vid samma tidpunkter som
for hyreshusen.

Nir det giller inkomstbeskattningen kan konstateras att alla regler som idag
talar om "fastigheter” blir tillimpliga ocksa pa dgarldgenheterna utan sirskilda
atgdrder. Inte pa nagot stille i inkomstskattelagen dér ordet fastighet har
anvints foreslds att &garldgenheterna ska undantas. [ Ovrigt foreslés
definitionen av “privatbostad” och ’privatbostadsfastighet” ocksd omfatta
dgarlagenheterna. En dgarldgenhet som anvédnds for annat &n boende blir
ddrmed, utan att ndgon lagindring behovs, en ndringsfastighet. Harigenom
kommer dgarldgenheterna att behandlas pa samma sétt som sméahus oavsett om
de #r privatbostadsfastigheter eller niringsfastigheter. P4 motsvarande sétt
foreslas begreppen “ursprungsbostad” och “erséttningsbostad” nir det giller
uppskovsreglerna omfatta ocksa dgarldgenheter. Dessa justeringar innebér att



inkomstskattelagens regelverk utan ytterligare justeringar blir tillampligt pé
dgarldgenheterna.

Vidare foreslés att dgarlidgenheterna ska paforas statlig fastighetsskatt och
kommunal fastighetsavgift enligt i princip samma regler och skattesatser som
smahus.

Att infoga dgarldgenheterna i det befintliga systemet &r i forsta hand en
lagteknisk fraga. Endast i nagra enstaka fall har arbetet inneburit att det funnits
fragor av saklig beskaffenhet dir olika 16sningar varit tdnkbara. Ett exempel
pa detta dr fragan om &garldgenheterna ska virderas enligt smahus- eller
hyreshusmodellen. Saddana valsituationer behandlas mer utforligt i texten.

De nya reglerna foreslas trdda i kraft den 1 april 2009. Nagra sérskilda
overgangsregler foreslas inte.



2 Forfattningsforslag

2.1  Forslag till lag om Andring i
fastighetstaxeringslagen (1979:1152)

Hirigenom foreskrivs att 1 kap. 7 och 7 a §§, 2 kap. 2 och 4 §§, 4 kap. 5-6
och 10 §§, 5 kap. 7§, 6 kap. 2 §, 7 kap. 3 §, 9 kap. 1 § och 12 kap. 4 § samt att
rubriken till 9 kap. fastighetstaxeringslagen (1979:1152) ska ha foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
1 kap.
78"
Allmin fastighetstaxering skall Allmén fastighetstaxering ska ske
ske vartannat ar enligt vartannat ar enligt bestimmelserna i

bestimmelserna 1 2—15 kap. och 1 2-15 kap. och i f6ljande ordning.
foljande ordning.

Ar 2003 och direfter vart sjitte ar taxeras smahusenheter,

ar 2005 och dérefter vart sjétte ar ar 2005 och déarefter vart sjétte ar

lantbruksenheter samt lantbruksenheter,
ar 2007 och dérefter vart sjétte ar ar 2007 och didrefter vart sjitte éar,
hyreshusenheter, industrienheter, hyreshusenheter, industrienheter,
elproduktionsenheter och elproduktionsenheter och
specialenheter. specialenheter samt
ar 2013 och ddrefter vart sjdtte ar
dgarldgenhetsenheter.
7a§’
Forenklad fastighetstaxering skall Forenklad fastighetstaxering ska
ske for hyreshusenheter, ske for hyreshusenheter,

smahusenheter och lantbruksenheter. smahusenheter och lantbruksenheter.
Sddan  taxering  sker  enligt S&dan  taxering  sker  enligt
bestimmelserna i 2—-10 och 12-14 bestimmelserna i 2—-10 och 12-14

kap. och 1 f6ljande ordning. kap. och 1 f6ljande ordning.
Ar 2004 och direfter vart sjitte &r taxeras hyreshusenheter,
ar 2006 och dérefter vart sjétte ar ar 2006 och dérefter vart sjétte ar
smahusenheter samt smahusenheter,
ar 2008 och déarefter vart sjétte ar ar 2008 och déarefter vart sjétte ar
lantbruksenheter. lantbruksenheter sam¢
ar 2010 och ddrefter vart sjditte ar
dgarligenhetsenheter.

! Senaste lydelse 2001:1218.
? Senaste lydelse 2001:1218.



2 kap.
2§
Nuvarande lydelse

Byggnader skall indelas i de byggnadstyper som anges i det foljande.

Smahus

Hyreshus

Ekonomi-
byggnad

Kraftverks-
byggnad

Industri-
byggnad

Byggnad som dr inrittad till bostad &t en eller tva familjer.
Till sddan byggnad skall hora komplementhus sdsom
garage, forrad och annan mindre byggnad.

Byggnad som &r inrdttad till bostad at minst tre och hogst
tio familjer skall tillhdra byggnadstypen sméhus, om
byggnaden ligger pa fastighet med dkermark, betesmark,
skogsmark eller skogsimpediment.

Byggnad som hor till en tredimensionell fastighet eller ett
tredimensionellt fastighetsutrymme kan inte utgora
sméhus.

Byggnad som ér inréttad till bostad &t minst tre familjer
eller till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande.
Byggnad med forradsutrymme, som ligger i anslutning till
hyreshus och som behovs for verksamheten, skall utgora
hyreshus.

Byggnad som &r inréttad till bostad och som hor till en
tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt
fastighetsutrymme skall utgora hyreshus.

Till hyreshus skall dock inte rdknas byggnad som dr
inrttad till bostad at minst tre och hogst tio familjer, om
den ingér i1 lantbruksenhet.

Byggnad som é&r inréttad for jordbruk eller skogsbruk och
som inte &r inrdttad for bostadsidndamal, sasom djurstall,
loge, lada, maskinhall, lagerhus, magasin och véxthus.

Vixthus och djurstall som inte har anknytning till
jordbruk eller skogsbruk.

Byggnad som ér inréttad for kommersiell produktion av
elektrisk starkstrom. Aven byggnad for vattenreglering,
for lagring av brénsle och annan byggnad for
produktionen utgor kraftverksbyggnad.

Byggnad som é&r inrdttad for industriell verksamhet och
som inte utgor kraftverkbyggnad.

Specialbyggnad Med specialbyggnad avses

3 Senaste lydelse 2003:1201.



Forsvars-
byggnad

Kommunika-
tionsbyggnad

Distributions-
byggnad

Virmecentral

Renings-
anlidggning

Vardbyggnad

Byggnad som anvinds for
forsvarsdndamal eller ekonomisk
forsvarsberedskap, om byggnaden inte
dr en fristdende industriell anldggning.
Aven missbyggnad  skall utgdra
forsvarsbyggnad.

Garage, hangar, lokstall, terminal,
stationsbyggnad,  expeditionsbyggnad,
vénthall, godsmagasin,
reparationsverkstad och liknande, om
byggnaden anvidnds for allmidnna
kommunikationsdndamal.

Byggnad som anvinds i Statens
jarnvagars, Luftfartsverkets, Banverkets,
Teracom Aktiebolags, Sveriges Radio
Aktiebolags, Sveriges Television
Aktiebolags och Sveriges
Utbildningsradio Aktiebolags
verksamhet.

Byggnad som ingér 1 6verforings- eller
distributionsnitet for gas, virme,
elektricitet eller vatten.

Byggnad for produktion och distribution
av varmvatten for uppvarmning, dock ej
sddan anldggning som dven dr inrdttad
for produktion av elektrisk starkstrom
for yrkesmaéssig distribution.

Vattenverk, avloppsreningsverk,
anldggning for forvaring av radioaktivt
avfall, sopstation och liknande samt
pumpstation som hor till sddan
anldggning. Som reningsanldggning
avses inte anldggning dir verksamheten
1 allt vésentligt utgor ett led i en
industriell process.

Byggnad som anvinds for sjukvard,
missbrukarvard, omsorger om barn och
ungdom, kriminalvérd, aldringsvard
eller omsorger om psykiskt
utvecklingsstorda. Annan byggnad dn
som nu har ndmnts skall utgdra
vardbyggnad, om den anvinds som hem
at personer som behover institutionell
vard eller tillsyn.



Ovrig
byggnad

Bad-, sport-
och idrotts-
anldggning

Skolbyggnad

Kulturbyggnad

Ecklesiastik-
byggnad

Allmén
byggnad

Byggnad som anvinds for bad, sport,
idrott och liknande, om allménheten har
tilltrade till anldggningen.

Byggnad som anvénds for undervisning
eller forskning vid
skola som anordnas av staten
skola som anordnas med statsbidrag
och
skola vars undervisning star under
statlig tillsyn.
Byggnad som anvidnds som elevhem
eller skolhem for elever vid sadana
skolor.

Byggnad som anvinds for kulturellt
dndamal sdsom teater, biograf, museum
och liknande.

Kyrka eller annan byggnad som anvénds
for religios verksamhet.

Krematorium och annan byggnad som
anvinds for begravningsverksamhet.

Byggnad som tillhor staten, kommun
eller annan menighet och som anvénds
for allmén styrelse, forvaltning,
rattsvard, ordning eller sikerhet samt
fritidsgard och byggnad med likartad
anvindning. Som allmén byggnad skall
inte anses byggnad som anvénds for
statens affdrsdrivande verksamhet.

Byggnad som inte skall utgdra nagon av de tidigare
ndmnda byggnadstyperna.

Foreslagen lydelse

Byggnader ska indelas i1 de byggnadstyper som anges i det f6ljande.

Smaéahus

Byggnad som ér inrittad till bostad at en eller tva familjer.
Till sddan byggnad ska hora komplementhus sdsom
garage, forrad och annan mindre byggnad.

Byggnad som ér inréttad till bostad at minst tre och hogst
tio familjer ska tillhdra byggnadstypen sméhus, om
byggnaden ligger pa fastighet med &kermark, betesmark,
skogsmark eller skogsimpediment.



Agarligenhet

Hyreshus

Ekonomi-
byggnad

Kraftverks-
byggnad

Industri-
byggnad

Specialbyggnad

Byggnad som hor till en tredimensionell fastighet eller ett
tredimensionellt fastighetsutrymme kan inte utgora
sméhus.

Byggnad som hor till en tredimensionell fastighet och som
dr inrdttad till bostad at en enda familj.

Byggnad som ir inréttad till bostad at minst tre familjer
eller till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande.
Byggnad med forradsutrymme, som ligger i anslutning till
hyreshus och som behovs for verksamheten, ska utgora
hyreshus.

Byggnad som ir inréttad till bostad och som hor till en
tredimensionell fastighet ska utgora hyreshus om den dr
inrdttad till bostad at fler dn en enda familj. Byggnad som
dr inrdttad till bostad och som hor till ett tredimensionellt
fastighetsutrymme ska utgora hyreshus.

Till hyreshus ska dock inte rdknas byggnad som &r
inrittad till bostad at minst tre och hogst tio familjer, om
den ingar i lantbruksenhet.

Byggnad som ér inrédttad for jordbruk eller skogsbruk och
som inte &r inrdttad for bostadsindamal, sasom djurstall,
loge, lada, maskinhall, lagerhus, magasin och véxthus.

Vixthus och djurstall som inte har anknytning till
jordbruk eller skogsbruk.

Byggnad som ér inréttad for kommersiell produktion av
elektrisk starkstrom. Aven byggnad for vattenreglering,
for lagring av brénsle och annan byggnad for
produktionen utgdr kraftverksbyggnad.

Byggnad som ér inrdttad for industriell verksamhet och
som inte utgor kraftverkbyggnad.

Med specialbyggnad avses

Forsvars- Byggnad som anvinds for
byggnad forsvarsdndamal eller ekonomisk
forsvarsberedskap, om byggnaden inte
ar en fristdende industriell anldggning.
Aven  missbyggnad  ska  utgdra

forsvarsbyggnad.
Kommunika- Garage, hangar, lokstall, terminal,
tionsbyggnad  stationsbyggnad, expeditionsbyggnad,
vénthall, godsmagasin,

reparationsverkstad och liknande, om



Distributions-
byggnad

Virmecentral

Renings-
anlidggning

Vardbyggnad

Bad-, sport-
och idrotts-
anlidggning

Skolbyggnad

byggnaden anvénds for allmidnna
kommunikationsdndamal.

Byggnad som anvinds i Statens
jarnvégars, Luftfartsverkets, Banverkets,
Teracom Aktiebolags, Sveriges Radio
Aktiebolags, Sveriges Television
Aktiebolags och Sveriges
Utbildningsradio Aktiebolags
verksambhet.

Byggnad som ingér 1 6verforings- eller
distributionsnitet for gas, virme,
elektricitet eller vatten.

Byggnad for produktion och distribution
av varmvatten for uppvarmning, dock ej
sddan anldggning som dven dr inrdttad
for produktion av elektrisk starkstrom
for yrkesmaéssig distribution.

Vattenverk, avloppsreningsverk,
anldggning for forvaring av radioaktivt
avfall, sopstation och liknande samt
pumpstation som hor till sddan
anldggning. Som reningsanldggning
avses inte anldggning dir verksamheten
1 allt vésentligt utgor ett led i en
industriell process.

Byggnad som anvinds for sjukvard,
missbrukarvard, omsorger om barn och
ungdom, kriminalvérd, aldringsvard
eller omsorger om psykiskt
utvecklingsstorda. Annan byggnad dn
som nu har ndmnts ska utgora
vardbyggnad, om den anvinds som hem
at personer som behover institutionell
vard eller tillsyn.

Byggnad som anvinds for bad, sport,
idrott och liknande, om allménheten har
tilltrdde till anldggningen.

Byggnad som anvénds for undervisning
eller forskning vid
skola som anordnas av staten
skola som anordnas med statsbidrag
och
skola vars undervisning star under
statlig tillsyn.



Kulturbyggnad

Ecklesiastik-
byggnad

Allmén
byggnad

Byggnad som anvidnds som elevhem
eller skolhem for elever vid sadana
skolor.

Byggnad som anvinds for kulturellt
dndamal sdsom teater, biograf, museum
och liknande.

Kyrka eller annan byggnad som anvénds
for religios verksamhet.

Krematorium och annan byggnad som
anvinds for begravningsverksamhet.

Byggnad som tillhor staten, kommun
eller annan menighet och som anvénds
for allmén styrelse, forvaltning,
rattsvard, ordning eller sikerhet samt
fritidsgard och byggnad med likartad
anvindning. Som allmén byggnad ska
inte anses byggnad som anvénds for
statens affdrsdrivande verksamhet.

Ovrig Byggnad som inte ska utgéra nagon av de tidigare
byggnad ndmnda byggnadstyperna.

2 kap.
48!

Nuvarande lydelse

Mark skall indelas i de dgoslag som anges i1 det foljande. Mark som é&r
vattentidckt skall indelas endast om den &r tdktmark. Indelningen fér inte
paverkas av forekomsten av byggnad som skall rivas (saneringsbyggnad) eller
av byggnad eller byggnader vars sammanlagda taxeringsvdrde inte skulle

uppga till 50 000 kronor.

Tomtmark Mark som upptas av sméhus, hyreshus,
kraftverksbyggnad, industribyggnad,
specialbyggnad eller ovrig byggnad samt tradgérd,
parkeringsplats, upplagsplats,

kommunikationsutrymme m.m., som ligger i
anslutning till sddan byggnad.

Mark till fastighet, som dr bebyggd med sméhus,

hyreshus,

kraftverksbyggnad, industribyggnad,

specialbyggnad eller 6vrig byggnad, skall 1 sin
helhet utgdra tomtmark, om fastigheten ligger i ett
dgoskifte och har en total areal som inte Gverstiger
tva hektar. Detta skall dock ej géilla om fastighetens

* Senaste lydelse 2001:1218.
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Taktmark

Akermark

Betesmark

Skogsmark

Skogsimpediment

mark till ndgon del skall taxeras tillsammans med
annan egendom enligt reglerna i 4 kap.

Vad nu har sagts om tomtmark skall ocksa gélla
mark till obebyggd fastighet, som har bildats for
byggnadsindamél under de senaste tva aren. Har
fastigheten bildats lédngre tillbaka 1 tiden skall
marken utgdra tomtmark endast om det &r uppenbart
att den far bebyggas. 1 Ovriga fall skall obebyggd
mark anses som tomtmark endast om marken enligt
detaljplan ~ utgér  kvartersmark  for  enskilt
bebyggande och det inte 4r uppenbart att
bebyggelsen inte skall genomforas. Detsamma
giller om det finns giltigt bygglov eller tillstind
enligt ett forhandsbesked enligt plan- och bygglagen
(1987:10), avseende sddan byggnad som anges i
andra stycket.

Mark for vilken tikttillstdnd enligt 18 §
naturvardslagen (1964:822), vattenlagen (1983:291)
eller miljobalken géller. Med tékttillstaind skall
jamstéllas pagéende tdkt. Byggnad pé tdktomride
for tidktens utnyttjande hindrar inte att marken
indelas som tédktmark.

Mark som anvinds eller lampligen kan anvindas till
vaxtodling eller bete och som &r lamplig att plojas.

Mark som anvénds eller lampligen kan anvéndas till
bete och som inte dr [dmplig att plojas.

Mark som dr ldmplig for virkesproduktion och som
inte 1 visentlig utstrdckning anvénds for annat
dndaméal. Mark dir det bor finnas skog till skydd
mot sand- eller jordflykt eller mot att fjéllgréinsen
flyttas ned.

Mark som ligger helt eller i huvudsak outnyttjad
skall dock inte anses som skogsmark, om den pa
grund av sirskilda forhéallanden inte bor tas i
ansprak for virkesproduktion.

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

Mark som inte dr lamplig for virkesproduktion utan

produktionshéjande atgdrder men som bar skog eller
har forutsittningar att bira skog.

11



Ovrig mark Mark som inte skall utgéra nagot av de tidigare
ndmnda dgoslagen.

Foreslagen lydelse

Mark ska indelas i de dgoslag som anges i det foljande. Mark som é&r
vattentdckt ska indelas endast om den dr tdktmark. Indelningen far inte
paverkas av forekomsten av byggnad som ska rivas (saneringsbyggnad) eller
av byggnad eller byggnader vars sammanlagda taxeringsvdrde inte skulle
uppgé till 50 000 kronor.

Tomtmark Mark som upptas av sméhus, dgarldigenhet,
hyreshus, kraftverksbyggnad, industribyggnad,
specialbyggnad eller 6vrig byggnad samt tradgérd,
parkeringsplats, upplagsplats,
kommunikationsutrymme m.m., som ligger i
anslutning till sddan byggnad.

Mark till fastighet, som dr bebyggd med smahus,
dgarldgenhet, hyreshus, kraftverksbyggnad,
industribyggnad,  specialbyggnad eller  Ovrig
byggnad, ska i sin helhet utgéra tomtmark, om
fastigheten ligger i ett dgoskifte och har en total
areal som inte overstiger tvad hektar. Detta ska dock
ej gélla om fastighetens mark till nagon del ska
taxeras tillsammans med annan egendom enligt
reglerna i 4 kap.

Vad nu har sagts om tomtmark ska ocksa gélla mark
till obebyggd fastighet, som har bildats for
byggnadsindamél under de senaste tva aren. Har
fastigheten bildats lidngre tillbaka 1 tiden ska
marken utgora tomtmark endast om det &r uppenbart
att den far bebyggas. 1 ovriga fall ska obebyggd
mark anses som tomtmark endast om marken enligt
detaljplan ~ utgér  kvartersmark  for  enskilt
bebyggande och det inte &r uppenbart att
bebyggelsen inte ska genomforas. Detsamma giller
om det finns giltigt bygglov eller tillstdnd enligt ett
forhandsbesked enligt plan- och bygglagen
(1987:10), avseende sadan byggnad som anges i
andra stycket.

Taktmark Mark for vilken takttillstand enligt 18 §
naturvardslagen (1964:822), vattenlagen (1983:291)
eller miljobalken géller. Med tékttillstand ska
jamstillas pagéende tdkt. Byggnad pa tiktomrade
for tdktens utnyttjande hindrar inte att marken
indelas som téktmark.

Akermark Mark som anvénds eller lampligen kan anvéndas till

12



vixtodling eller bete och som dr lamplig att plojas.

Betesmark Mark som anvénds eller lampligen kan anvindas till
bete och som inte dr lamplig att plojas.

Skogsmark Mark som dr lamplig for virkesproduktion och som
inte 1 vésentlig utstrickning anviands for annat
dndamal. Mark dir det bor finnas skog till skydd
mot sand- eller jordflykt eller mot att fjallgransen
flyttas ned.

Mark som ligger helt eller 1 huvudsak outnyttjad ska
dock inte anses som skogsmark, om den pa grund av
sdrskilda forhéllanden inte bor tas i ansprdk for
virkesproduktion.

Mark ska anses lamplig for virkesproduktion, om
den enligt vedertagna beddomningsgrunder kan
producera i genomsnitt minst en kubikmeter virke
om dret per hektar.

Skogsimpediment Mark som inte dr 1dmplig for virkesproduktion utan
produktionshdjande atgdrder men som bar skog eller
har forutsittningar att bira skog.

Ovrig mark Mark som inte ska utgdra ndgot av de tidigare
ndmnda dgoslagen.

4 kap.
58°
Nuvarande lydelse

Taxeringsenhet skall omfatta byggnadstyper och #goslag enligt en av
foljande kombinationer, om inte annat ségs i andra och tredje styckena, och ha
en av foljande beteckningar for typ av taxeringsenhet

1. smahus och tomtmark f6r sdidan byggnad (sméhusenhet)

2. hyreshus och tomtmark for sddan byggnad (hyreshusenhet)

3. industribyggnad, dvrig byggnad, tomtmark for sddana byggnader,
vattenverk pa annans grund samt sddan fiskefastighet som avses i 10 § lagen
(1970:995) om inférande av nya jordabalken (industrienhet)

4. taktmark samt industribyggnad och 6vrigt byggnad pa sddan mark
(industrienhet)

5. specialbyggnad och tomtmark for sddan byggnad (specialenhet)

6. ekonomibyggnad, dkermark, betesmark, skogsmark och
skogsimpediment (lantbruksenhet)

7. kraftverksbyggnad, tomtmark till kraftverksbyggnad och fallrétt
(elproduktionsenhet). Som elproduktionsenhet betecknas ocksa en
taxeringsenhet vars virde till dvervdgande del utgors av ritt till andels- eller
ersittningskraft.

3 Senaste lydelse 2000:244.
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Smahus och tomtmark for sadan byggnad som ligger pa fastighet med
akermark, betesmark, skogsmark eller skogsimpediment, skall ingd i den
lantbruksenhet som omfattar marken.

Saneringsbyggnad och 6vrig mark kan ingd i samtliga taxeringsenheter
under punkterna 1-7 i forsta stycket. Ovrig mark skall i regel ingd i
lantbruksenhet. I annat fall skall 6vrig mark taxeras tillsammans med den
tomtmark eller tdktmark som ligger ndrmast. Har 6vrig mark stor omfattning
och saknar den samband med annan mark, som har samma &gare, skall den
dock bilda en taxeringsenhet. Taxeringsenhet, som bestir av endast Ovrig
mark, betecknas industrienhet, om den ligger till 6vervigande del inom tétort,
och lantbruksenhet, om den ligger till 6vervigande del utanfor sddan ort.

Foreslagen lydelse

Taxeringsenhet ska omfatta byggnadstyper och é&goslag enligt en av
foljande kombinationer, om inte annat ségs i andra och tredje styckena, och ha
en av foljande beteckningar for typ av taxeringsenhet

1. smahus och tomtmark for sddan byggnad (sméhusenhet)

1 a. dgarldgenhet och tomtmark for sadan byggnad (cigarldgenhetsenhet)

2. hyreshus och tomtmark for sddan byggnad (hyreshusenhet)

3. industribyggnad, 6vrig byggnad, tomtmark for sddana byggnader,
vattenverk pa annans grund samt sddan fiskefastighet som avses i 10 § lagen
(1970:995) om inforande av nya jordabalken (industrienhet)

4. taktmark samt industribyggnad och 6vrigt byggnad pd sddan mark
(industrienhet)

5. specialbyggnad och tomtmark for sddan byggnad (specialenhet)

6. ekonomibyggnad, dkermark, betesmark, skogsmark och
skogsimpediment (lantbruksenhet)

7. kraftverksbyggnad, tomtmark till kraftverksbyggnad och fallratt
(elproduktionsenhet). Som elproduktionsenhet betecknas ocksa en
taxeringsenhet vars varde till 6vervdgande del utgors av ritt till andels- eller
ersittningskraft.

Smahus och tomtmark for sadan byggnad som ligger pa fastighet med
akermark, betesmark, skogsmark eller skogsimpediment, ska ingd i den
lantbruksenhet som omfattar marken.

Saneringsbyggnad och 6vrig mark kan ingd i samtliga taxeringsenheter
under punkterna 1-7 i forsta stycket. Ovrig mark ska i regel ingd i
lantbruksenhet. I annat fall ska Ovrig mark taxeras tillsammans med den
tomtmark eller tdktmark som ligger ndrmast. Har 6vrig mark stor omfattning
och saknar den samband med annan mark, som har samma 4gare, ska den dock
bilda en taxeringsenhet. Taxeringsenhet, som bestar av endast Gvrig mark,
betecknas industrienhet, om den ligger till 6vervigande del inom tétort, och
lantbruksenhet, om den ligger till 6vervdgande del utanfor sadan ort.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
6§°

I smahusenhet, hyreshusenhet, 1 smahusenhet,
specialenhet och industrienhet skall dgarldgenhetsenhet, hyreshusenhet,

% Senaste lydelse 1994:1909.
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endast ingd egendom som ligger
samlad och som utgér en ekonomisk
enhet.

Vixthus och djurstall som inte har

anknytning  till  jordbruk eller
skogsbruk  skall ~ bilda  egen
lantbruksenhet.

Marksamfillighet eller

anldggningssamfillighet skall utgora
en taxeringsenhet, om den forvaltas
av juridisk person. Detta giller dock
inte om fastigheterna, som har del i
samfilligheten, uteslutande eller sa
gott som uteslutande ar
smahusfastigheter.  Detta  giller
heller inte samfillighet, som avser
enskild vdg eller dike eller som har
ringa ekonomiskt vérde.

I en elproduktionsenhet far

inte

specialenhet och industrienhet ska
endast ingd egendom som ligger
samlad och som utgér en ekonomisk
enhet.

Vixthus och djurstall som inte har

10§’

anknytning  till  jordbruk eller
skogsbruk ska bilda egen
lantbruksenhet.

Marksamfillighet eller

anldggningssamfillighet ska utgora
en taxeringsenhet, om den forvaltas
av juridisk person. Detta giller dock
inte om fastigheterna, som har del i
samfilligheten, uteslutande eller sa
gott som uteslutande ar
smahusfastigheter eller
dgarldgenhetsfastigheter. Detta
géller heller inte samfillighet, som
avser enskild vig eller dike eller som
har ringa ekonomiskt vérde.

kraftverksbyggnad, mark eller

markanldggning ingd som tillhér mer @n ett av foljande slag av kraftverk:
vattenkraftverk, kérnkraftverk, kraftvirmeverk, kondenskraftverk, gasturbin

eller vindkraftverk.
Regleringsanldggning
huvudsakligen avsedd for

vattenkraftsdndamal skall inte utgoéra
en taxeringsenhet utan beaktas vid
taxeringen av de vattenkraftverk som
har nytta av anldggningen.

Regleringsanlidggning
huvudsakligen avsedd for
vattenkraftsindamal ska inte utgora
en taxeringsenhet utan beaktas vid
taxeringen av de vattenkraftverk som
har nytta av anldggningen.

S Kap.

788

Nuvarande lydelse

Vid taxeringen skall foljande delvédrden bestimmas.
For sméahus-, hyreshus-, industri- och elproduktionsenhet:

1. Byggnadsvirde

Byggnadsvirde dr virdet av de byggnader som hor till taxeringsenheten.

2. Markvirde

Markvirde dr vérdet av taxeringsenhetens tomtmark, tdktmark, fallrdtt och

markanldggningar.
For lantbruksenhet:
1. Bostadsbyggnadsvérde
Bostadsbyggnadsvirde dr
taxeringsenheten.
2. Ekonomibyggnadsvirde

7 Senaste lydelse 1999:630.
¥ Senaste lydelse 1999:630.

virdet

av de smahus som hor till
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Ekonomibyggnadsvirde dr vérdet av de ekonomibyggnader som hor till
taxeringsenheten.

3. Tomtmarksvirde

Tomtmarksvirde dr virdet av taxeringsenhetens tomtmark.

4. Jordbruksvirde

Jordbruksvirde dr vérdet av taxeringsenhetens akermark, betesmark och
markanldggningar, som anvénds eller behovs for vixtodling.

5. Skogsbruksvirde

Skogsbruksvirde dr vdrdet av taxeringsenhetens skogsmark med véxande
skog och markanldggningar, som anvénds eller behovs for skogsbruk.

6. Skogsimpedimentsvirde

Skogsimpedimentsvirde dr védrdet av de skogsimpediment som hor till
taxeringsenheten.

Foreslagen lydelse

Vid taxeringen ska foljande delvirden bestammas.

For sméhus-, dgarldgenhets-, hyreshus-, industri- och elproduktionsenhet:

1. Byggnadsvirde

Byggnadsvirde dr vérdet av de byggnader som hor till taxeringsenheten.

2. Markvirde

Markvirde dr vérdet av taxeringsenhetens tomtmark, tdktmark, fallrdtt och
markanldggningar.

For lantbruksenhet:

1. Bostadsbyggnadsvirde

Bostadsbyggnadsvéirde dr virdet av de smdhus som hor till
taxeringsenheten.

2. Ekonomibyggnadsvirde

Ekonomibyggnadsvirde dr vérdet av de ekonomibyggnader som hor till
taxeringsenheten.

3. Tomtmarksvirde

Tomtmarksvirde dr virdet av taxeringsenhetens tomtmark.

4. Jordbruksvirde

Jordbruksvirde dr vérdet av taxeringsenhetens akermark, betesmark och
markanldggningar, som anvénds eller behovs for vixtodling.

5. Skogsbruksvirde

Skogsbruksvirde dr vdrdet av taxeringsenhetens skogsmark med véxande
skog och markanldggningar, som anvénds eller behovs for skogsbruk.

6. Skogsimpedimentsvirde

Skogsimpedimentsvirde dr védrdet av de skogsimpediment som hor till
taxeringsenheten.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
6 kap.
2§’
Varje smahus, hyreshus, Varje smahus, dgarldgenhet,

industribyggnad och o6vrig byggnad hyreshus, industribyggnad och 6vrig
med vérde av minst 50 000 kronor byggnad med virde av minst 50 000

? Senaste lydelse 1992:1666.
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skall utgora en virderingsenhet, om
inte annat anges i 3 eller 5 §.

Komplementhus pé
smahusenheten skall 1 regel ingd i
samma vérderingsenhet som det

mest  vérdefulla ~ smahuset pa
taxeringsenheten.

Smahus, hyreshus,
industribyggnader och ovriga

byggnader vilkas virde inte uppgar
till 50 000 kronor, skall ingd i
samma virderingsenhet som den
mest virdefulla byggnaden inom
samma tomt. Uppgar den mest
virdefulla byggnadens virde inte till
50 000 kronor skall samtliga
byggnader inom tomten utgdra en

kronor ska utgora en
virderingsenhet, om inte annat anges
i3eller5 §.

Komplementhus pa
smahusenheten ska 1 regel ingéd i
samma vérderingsenhet som det

mest  virdefulla  sméhuset péa
taxeringsenheten.

Smahus, hyreshus,
industribyggnader och ovriga

byggnader vilkas virde inte uppgér
till 50 000 kronor, ska ingd i samma
virderingsenhet som den mest
virdefulla byggnaden inom samma
tomt. Uppgar den mest virdefulla
byggnadens vidrde inte till 50 000
kronor ska samtliga byggnader inom
tomten utgora en virderingsenhet.

véarderingsenhet.

7 kap.
3§10
Nuvarande lydelse

For byggnader och &dgoslag som avses i 8-15 kap. skall taxeringsvérde
bestimmas med utgangspunkt 1 riktvdrden. Dessa skall for varje
vérderingsenhet bestimmas for kombinationer av virdefaktorer, som i ndgon
utstrackning varierar inom vdrdeomradet och som har sirskild betydelse for
marknadsvirdet.

For ovriga vérdefaktorer skall riktvardet bestimmas med utgdngspunkt i
forhallanden som i genomsnitt eller i huvudsak rdder inom viardeomradet.

Virdefaktorer, som sérskilt skall beaktas vid riktvirdets bestimmande,
skall, utom sdvitt avser de under punkterna 1-5 angivna virdefaktorerna,
indelas 1 klasser.

1. Storlek for smahus, industribyggnad och 6vrig byggnad virderad med
ledning av en avkastningsberdkning, tomtmark, &kermark, betesmark,
skogsmark och skogsimpediment.

2. Hyra for hyreshus.

3. Ateranskaffningskostnad for industribyggnad och ovrig byggnad pa
industrienhet viarderad med ledning av en produktionskostnadsberdkning.

4. Arligt uttag av tiktmark.

5. Normalarsproduktion, utnyttjandetid, flerarsreglering och alder for
vattenkraftverk samt effekt for virmekraftverk.

De uppgifter om vérdenivin m.m. (riktvdrdeangivelse) som inom varje
virdeomrade erfordras for att bestimma riktvérdet skall redovisas pa karta, i
tabell eller pa annat sétt.

Resultatet av klassindelningen kallas klassindelningsdata.

1 Senaste lydelse 2001:1218.
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Foreslagen lydelse

For byggnader och &dgoslag som avses 1 815 kap. ska taxeringsvérde
bestimmas med utgangspunkt i riktvirden. Dessa ska for varje
virderingsenhet bestimmas for kombinationer av virdefaktorer, som i nagon
utstrackning varierar inom viardeomradet och som har sirskild betydelse for
marknadsvirdet.

For ovriga virdefaktorer ska riktvdrdet bestimmas med utgangspunkt i
forhéllanden som 1 genomsnitt eller 1 huvudsak rdder inom viardeomradet.

Virdefaktorer, som sirskilt ska beaktas vid riktvirdets bestimmande, ska,
utom sdvitt avser de under punkterna 1-5 angivna vérdefaktorerna, indelas i
klasser.

1. Storlek for sméhus, industribyggnad och 6vrig byggnad vérderad med
ledning av en avkastningsberdkning, tomtmark, &kermark, betesmark,
skogsmark och skogsimpediment.

2. Hyra for hyreshus och digarligenhet.

3. Ateranskaffningskostnad for industribyggnad och ovrig byggnad pa
industrienhet virderad med ledning av en produktionskostnadsberdkning.

4. Arligt uttag av tiktmark.

5. Normalarsproduktion, utnyttjandetid, flerarsreglering och alder for
vattenkraftverk samt effekt for virmekraftverk.

De uppgifter om virdenivin m.m. (riktvdrdeangivelse) som inom varje
viardeomrade erfordras for att bestimma riktvérdet ska redovisas pa karta, i
tabell eller pa annat sétt.

Resultatet av klassindelningen kallas klassindelningsdata.

Nuvarande lydelse

9 kap. Riktvirde for hyreshus

Riktvdrdet for hyreshus
utgora virdet av en virderingsenhet
avseende ett eller flera hyreshus eller
del av hyreshus.

Foreslagen lydelse

9 kap. Riktvirde for hyreshus och
dgarliigenhet

1 §11
skall

Riktvdrdet for hyreshus ska
utgoéra virdet av en virderingsenhet
avseende ett eller flera hyreshus eller
del av hyreshus.

Vad som sdgs i detta kapitel om
hyreshus gdller dven dgarldgenhet.

12 kap.
4 §l2
Riktvarden for tomtmark for Riktvirden for tomtmark for
hyreshus skall inom varje hyreshus och dgarildgenhet ska inom
viardeomrade bestimmas for skilda varje vidrdeomrade bestdimmas for
forhallanden for foljande skilda forhallanden f{6r foljande
vérdefaktorer. vérdefaktorer.

' Senaste lydelse 1992:1666.
12 Senaste lydelse 1979:1152.
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Storlek Med storlek avses virderingsenhetens byggritt i

kvadratmeter.

Med typ av bebyggelse avses det &ndamal
bebyggelsen pé virderingsenheten dr avsedd for,
antingen bostédder eller lokaler.

Typ av bebyggelse

Denna lag trdder 1 kraft den 1 april 2009.

2.2 Forslag till Andring i lagen (1984:1052) om
statlig fastighetsskatt

Harigenom foreskrivs att 1 och 3 §§ i lagen (1984:1052) om statlig
fastighetsskatt ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1§13

Till fastighetsskatt skattepliktiga
fastigheter 4r, i den utstrdckning som
framgar av 3 §, sddana som vid
fastighetstaxeringen betecknas som

smahusenhet, hyreshusenhet,
industrienhet, elproduktionsenhet
eller lantbruksenhet om det pa

lantbruksenheten finns vad som vid
fastighetstaxeringen betecknas som
smahus eller tomtmark fér smahus.
Fran skatteplikt undantas fastighet
som aret fore taxeringsdret inte varit

Till fastighetsskatt skattepliktiga
fastigheter 4r, i den utstrdckning som
framgar av 3 §, sadana som vid
fastighetstaxeringen betecknas som
smahusenhet, dgarligenhetsenhet,
hyreshusenhet, industrienhet,
elproduktionsenhet eller
lantbruksenhet om det pa
lantbruksenheten finns vad som vid
fastighetstaxeringen betecknas som
sméhus eller tomtmark for smahus.
Fran skatteplikt undantas fastighet

skattepliktig enligt som éaret fore taxeringsaret inte varit
fastighetstaxeringslagen skattepliktig enligt
(1979:1152). fastighetstaxeringslagen
(1979:1152).
3 §l4

Fastighetsskatten utgor

a) 1,0 procent av:

taxeringsviardet avseende smahusenhet till den del det avser

virderingsenhet for smahus som &r under uppforande, virderingsenhet for
tillhérande tomtmark, virderingsenhet for tomtmark som dr obebyggd eller
som hor till smahus som inte ingar i samma taxeringsenhet,

bostadsbyggnadsvirdet avseende vérderingsenhet for smahus som &r under
uppforande pa lantbruksenhet, tomtmarksvirdet avseende virderingsenhet for
tillhérande tomtmark, tomtmarksvérdet avseende tomtmark avsedd f6r sméahus
pa lantbruksenhet som 4r obebyggd eller som hor till smahus som inte ingér i
samma taxeringsenhet,

1 Senaste lydelse 2007:1417.
' Senaste lydelse 2007:1417.
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taxeringsvdrdet avseende
vdrderingsenhet for dgarligenhet
som  dr  under  uppforande,
vdrderingsenhet  for  tillhorande
tomtmark, vdrderingsenhet  for
tomtmark som dr obebyggd, eller
som hor till dgarldgenhet som inte
ingar i samma taxeringsenhet,
b) 0,4 procent av:
taxeringsviardet avseende hyreshusenhet till den del det avser
varderingsenhet for bostdder som #r under uppforande, vérderingsenhet for
tillhorande tomtmark, virderingsenhet for tomtmark avsedd for bostdder som
ar obebyggd eller som hor till bostdder som inte ingar i samma taxeringsenhet
samt annan vérderingsenhet for tomtmark som &dr obebyggd,

4 § 15
Bestdmmelserna i denna lag om Bestdmmelserna i denna lag om
fastighet som &dr smdhusenhet, fastighet som dr sméhusenhet,
hyreshusenhet, industrienhet, dgarldgenhetsenhet, hyreshusenhet,
elproduktionsenhet eller industrienhet, elproduktionsenhet
lantbruksenhet géller ocksa eller lantbruksenhet géller ocksa
betriffande del av fastighet, flera betriaffande del av fastighet, flera
fastigheter eller delar av fastigheter fastigheter eller delar av fastigheter
som utgor sddan enhet. som utgor sddan enhet.

Denna lag trader i kraft den 1 april 2009 och tillampas forsta gangen vid 2010
ars taxering.

2.3  Forslag till lag om Andring i
inkomstskattelagen (1999:1229)

Hiarigenom foreskrivs att 2 kap. 1, 8, 13 och 15 §§ samt 47 kap. 5 §
inkomstskattelagen (1999:1229) ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2 kap.
1 §16
I detta kapitel finns definitioner av vissa begrepp samt forklaringar till hur
vissa termer och uttryck anvinds i denna lag. Det finns definitioner och
forklaringar ocksa i andra kapitel.
Bestimmelser om betydelsen av foljande begrepp, termer och uttryck samt
forklaringar till hur vissa termer och uttryck anvinds finns i nedan angivna
paragrafer:

'3 Senaste lydelse 1999:632
1 Senaste lydelse 2006:1422.
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aktiebolag 14 § aktiebolagi14 §

aterforing av avdrag i 34 § aterforing av avdrag 1 34 §
dgarldgenheti 15 §
dgarldgenhetsenhet i 15 §

8 §17

Med privatbostad avses ett smihus som till 6vervigande del anvinds eller
ar avsett att anvidndas av #garen eller nagon nérstdende till honom f6r
permanent boende eller som fritidsbostad. Ett smahus som é&r inréttat till
bostad at tva familjer rdknas som privatbostad om det till vésentlig del
anvinds eller dr avsett att anvidndas av dgaren eller ndgon nirstdende till
honom for permanent boende eller fritidsbostad.

Med privatbostad avses ocksa en bostad som innehas av en delédgare 1 ett
privatbostadsforetag och som till 6vervigande del anvinds eller dr avsedd att
anvindas av dgaren eller ndgon nérstdende till honom for permanent boende
eller som fritidsbostad. Med privatbostadsforetag likstills vid tilldmpning av
detta stycke en motsvarande utldndsk juridisk person.

Med privatbostad avses ocksa en
dgarldgenhet som till dvervigande
del anvinds eller dr avsedd att
anvdindas av dgaren eller ndgon
ndrstaende till honom for permanent
boende eller som fritidsbostad.

13§

Med privatbostadsfastighet avses, under forutsdttning att smahuset &r en
privatbostad,

1. smahus med mark som utgér smahusenhet,

2. smahus pa annans mark, och

3. smahus med tillhérande tomtmark pa lantbruksenhet.

Med privatbostadsfastighet avses ocksa tomtmark, om avsikten &r att bygga
en privatbostad pa den. I frdga om tomtmarken géller vad som sdgs om
privatbostad i 10-12 §§.

Med privatbostadsfastighet avses
ocksa en dgarldgenhetsenhet under
forutsdttning att dgarldgenheten dr

en privatbostad.
15§"

Med  smahus, smahusenhet, Med  smahus, smahusenhet,
hyreshusenhet, industrienhet, dgarldgenhet, dgarligenhetsenhet,
lantbruksenhets och taxeringsenhet hyreshusenhet, industrienhet,
avses hus, fastigheter och enheter av  lantbruksenhet och taxeringsenhet
de slag som avses 1 avses hus, fastigheter och enheter av
fastighetstaxeringslagen de slag som avses 1
(1979:1152). fastighetstaxeringslagen

(1979:1152).

17 Senaste lydelse 1999:1229.
'8 Senaste lydelse 1999:1229.
1% Senaste lydelse 1999:1229.
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Med taxeringsvirde avses det vidrde som faststdlls enligt
fastighetstaxeringslagen.
47 kap.
5 §20

Med ersdttningsbostad avses en tillging i en stat inom Europeiska
ekonomiska samarbetsomradet som vid forvérvet ar
1. smahus med mark som dr smahusenhet,

2. smahus pa annans mark,

3. smahus som &r inrdttat till bostad at en eller tva familjer med tillhérande

tomtmark pa lantbruksenhet,

4. tomt om dér uppfors ett smahus
som avses i 1 eller 3, eller

5. bostad 1 ett
privatbostadsforetag.

4. tomt om dér uppfors ett smahus
som avses i 1 eller 3,

5. bostad 1 ett
privatbostadsforetag,

6. dgarligenhet som
dgarldgenhetsenhet, eller

7. tomt om ddr uppfors en
dgarldgenhet som avses i 6.

utgor

Denna lag trader i kraft den 1 april 2009 och tillampas forsta gangen vid 2010

ars taxering.
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Forslag till Andring i lagen (2007:1398) om

kommunal fastighetsavgift

Hérigenom foreskrivs att 1 och 3 §§ i1 lagen (2007:1398) om kommunal

fastighetsavgift ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Fastighetsavgift ska, 1 den
utstrackning som framgéar av 3 §,
betalas for sadana fastigheter som
vid fastighetstaxeringen betecknas
som smahusenhet, hyreshusenhet
eller lantbruksenhet om det pa
lantbruksenheten finns vad som vid
fastighetstaxeringen betecknas som
smahus. Avgift ska inte betalas for
fastighet som aret fore taxeringsaret
inte varit avgiftspliktig  enligt
fastighetstaxeringslagen
(1979:1152).

20 Senaste lydelse 1999:1229.
?! Senaste lydelse 2007:1398.

Foreslagen lydelse

1 §21

Fastighetsavgift ska, 1 den
utstrdckning som framgar av 3 §,
betalas for sadana fastigheter som
vid fastighetstaxeringen betecknas

som smahusenhet,
dgarldgenhetsenhet, hyreshusenhet
eller lantbruksenhet om det pa

lantbruksenheten finns vad som vid
fastighetstaxeringen betecknas som
smahus. Avgift ska inte betalas for
fastighet som éret fore taxeringsaret
inte  varit avgiftspliktig  enligt
fastighetstaxeringslagen
(1979:1152).
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3 §22

Fastighetsavgiften per kalenderar &r for ar 2008

a) for sddan del av smdhusenhet som avser vérderingsenhet for smihus som
ar uppfort samt virderingsenhet for tillhorande tomtmark inom samma
taxeringsenhet 6 000 kronor per sddan virderingsenhet for smahus, dock hogst
0,75 procent av taxeringsvirdet for dessa viarderingsenheter,

b) for vérderingsenhet for smahus pa lantbruksenhet som dr uppfort samt
varderingsenhet for tillhorande tomtmark inom samma taxeringsenhet 6 000
kronor per saddan vidrderingsenhet for smahus, dock hogst 0,75 procent av
bostadsbyggnadsvirdet och tomtmarksvardet,

c) for sadan del av hyreshusenhet

c) for sadan del av hyreshusenhet

som avser virderingsenhet for som avser vérderingsenhet for
bostdder som é&r uppforda samt bostdder som &r uppforda samt
virderingsenhet  for  tillhorande vérderingsenhet  for  tillhoérande
tomtmark inom samma tomtmark inom samma

taxeringsenhet 1 200 kronor per
bostadsldgenhet, dock hogst 0,4
procent av taxeringsvirdet for dessa

taxeringsenhet 1 200 kronor per
bostadsldgenhet, dock hogst 0,4
procent av taxeringsvirdet for dessa

virderingsenheter. virderingsenheter,

d)  for virderingsenhet  for
dgarldgenhet som dr uppford samt
vdrderingsenhet  for  tillhorande
tomtmark inom samma
taxeringsenhet 6 000 kronor for
sadan vdrderingsenhet for
dgarldgenhet, dock hogst 0,75
procent av taxeringsvdrdet for dessa
vdrderingsenheter.

For r 2009 och senare kalenderar For r 2009 och senare kalenderar
uppgér fastighetsavgiften per uppgar fastighetsavgiften per
viarderingsenhet for smahus och vérderingsenhet for smahus,
fastighetsavgiften per fastighetsavgiften per
bostadsldgenhet till  vdrderingsenhet for dgarligenhet
fastighetsavgiften for ar 2008 okad och fastighetsavgiften per
eller minskad med ett belopp bostadsldgenhet till
motsvarande  inkomstbasbeloppets  fastighetsavgiften for ar 2008 okad
forandring mellan ar 2008 och det eller minskad med ett belopp
aktuella kalenderaret uttryckt 1 motsvarande inkomstbasbeloppets
procent med tva decimaler. Avgiften f{ordndring mellan ar 2008 och det
uttrycks 1 hela krontal s& att oretal aktuella kalenderdret uttryckt i

faller bort.

procent med tva decimaler. Avgiften
uttrycks 1 hela krontal s& att oretal
faller bort.

Med inkomstbasbelopp avses detsamma som i 1 kap. 6 § lagen (1998:674)

om inkomstgrundad alderspension.

2 Senaste lydelse 2007:1398.

23



Denna lag trader i kraft den 1 april 2009 och tillampas forsta gangen vid 2010
ars taxering.
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3 Uppdraget

Chefen for Finansdepartementet, statsradet Anders Borg, forordnade i beslut
den 21 juni 2007 generaldirektoren Hases Per Sjoblom att siasom sérskild
utredare ta fram forslag till skatteregler for s.k. dgarldgenheter. Férordnandet
gillde fran den 1 juli 2007. Uppdraget skulle redovisas fore utgangen av ar
2007.

Genom beslut den 25 september 2007 forordnades rittslige specialisten Bjorn
Goransson, Skatteverket, att bitrdda den sdrskilde utredaren sdsom sekreterare.

Genom skilda beslut har tiden for att redovisa uppdraget forlangts i avvaktan
pa att Justitiedepartementet skulle fardigstilla ett forslag till lagradsremiss om
civilrdttsliga regler om &dgarldgenheter. Ett sadant forslag dr nu klart och det
har offentliggjorts i slutet pa april 2008.

I  samband med forordnandet av  utredaren antogs foljande
uppdragsbeskrivning samt angavs att arbetet skulle bedrivas enligt dédr angivna
riktlinjer. Uppdragsbeskrivningen lyder pd foljande sitt:

Uppdrag om digarligenheter
Bakgrund

Enligt gdllande regler dr de inte mojligt att inneha enskilda Idgenheter i
flerbostadshus med dganderditt, s.k. dgarligenheter. Rdtten till enskilda
ldigenheter kan bara innehas med ndgon form av nyttjanderdtt sdsom
hyresrdtt, kooperativ hyresrdtt eller bostadsrdtt. Fragan om att infora
civilrdttsliga regler och gora det mojligt att dga sadana Ildgenheter har utretts
vid flera tillfillen. Senast tillkallade regeringen en sdrskild utredare ar 2000
med anledning av ett tillkidnnagivande fran riksdagen med uppdrag att
analysera skdlen for och emot en civilrdttslig lagreglering for dgarligenheter.
Ar 2000 limnade utredningen som antog namnet 2000  drs
dgarldgenhetsutredning betinkandet Att dga sin ldgenhet (SOU 2002:21).
Efter remissbehandlingen gjorde dock den ddavarande regeringen i prop.
2003/04:115 bedomningen att det inte borde inforas nagon lagstifining om
dgarldgenheter. Riksdagen anslot sig till denna bedomning (bet.
2003/04:BoU9). Forhallandena har dndrats sedan fragan om dgarldgenheter
behandlades ar 2004. Den nuvarande regeringen anser att det nu finns mycket
som talar for att dgarligenheter bor inforas som en ny boendeform. Fragan
bereds ddrfor ater inom Justitiedepartementet.

[ det uppdrag som 2000 ars dgarldgenhetsutredning hade ingick inte att ldgga
fram ndgra forslag pd skatteomrddet. Agarligenheter innebdir att den enskilde
ldigenhetsinnehavaren far ett direkt och personligt ekonomiskt ansvar for sitt
“ldgenhetspaket”. Skattereglerna har betydelse for boendekostnaden. De nu
gdllande reglerna i inkomstskattelagen (1999:1229) som inte har nagra
sdrskilda regler for dgarldgenheter har utformats i syfte att vara sa neutrala
som mojligt mellan olika boendeformer. Samma regler gdller i princip t.ex. vid
byte av bostad, dvs. reglerna om kapitalvinstbeskattning och rdtten till
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uppskov. Den lopande beskattningen, fastighetsskatten, skiljer sig dock mellan
de olika boendeformerna. Skillnader kommer att kvarsta dven efter att
fastighetsskatten ersatts av den av regeringen aviserade kommunala
fastighetsavgiften. Skillnaderna beror pa att smahusdigaren dger sin fastighet
medan bostadsrdttsinnehavaren innehar sin ldgenhet med nyttjanderditt och i
ovrigt dger en andel i bostadsrdttsforeningen.

Uppdraget

Inforandet av  civilrdttsliga  regler  for dgarldgenheter krdver —att
kompletterande skatteregler utformas for densamma. I uppdraget ingar att
analysera behovet av sdrskilda inkomstskatteregler samt att ldmna de forslag
till dndringar som krdvs. En utgangspunkt bor vara att det skall rada
neutralitet i beskattningen mellan smdahus och dgarldigenheter. En annan
utgangspunkt bor vara att reglerna dr forenliga med EG-rdtten. Fragan om
dgarldgenheter bereds for ndrvarande inom Justitiedepartementet. Utredaren
skall folja beredningen av drendet och utforma sina forslag i samrad med
Justitiedepartementet. I uppdraget ingar slutligen ocksa att ldmna de forslag
till dndringar i fastighetstaxeringen som eventuellt aktualiseras under
beredningen.
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4 Inledning

4.1  Utgangspunkter

Sedan ett antal &r finns det civil- och fastighetsrittsliga regler om s.k.
tredimensionella fastigheter. Ocksé skattereglerna dr anpassade till att sddana
fastigheter finns. 1 1 kap. 4 a § fastighetstaxeringslagen (1979:1152), FTL,
stadgas att med en tredimensionell fastighet avses en fastighet som 1 sin helhet
ar avgrdnsad bade vertikalt och horisontellt. Traditionella fastigheter avgrinsas
endast genom vertikala grianser, dvs. granser i markplanet. Av den aktuella
bestammelsen framgér vidare att med ett "tredimensionellt fastighetsutrymme”
avses ett utrymme som ingar i en annan fastighet dn en tredimensionellt
indelad och som &r avgrinsad bade horisontellt och vertikalt.

Enligt géllande regler ar det inte mgjligt att inneha enskilda ldgenheter i
flerbostadshus med dganderitt, s.k. 4garldgenheter.

Fragan om att infora civilrittsliga regler och gora det mojligt att 4ga sadana
lagenheter har utretts vid flera tillfdllen. Fragan togs senast upp av
Agarldgenhetsutredningen i betdnkandet Att dga sin ldgenhet (SOU 2002:21).

Utredningen diskuterade i sitt betdnkande tvéd olika modeller av s.k.
dgarldgenheter. Utredningen tog inte stillning till frdgan om vilken av de tva
modellerna utredningen féredrog.

Den ena modellen innebér att den skattskyldige direktédger ett flerbostadshus
tillsammans med ett antal andra personer samt att deldgarskapet innebér en ritt
att bebo en viss ldgenhet i huset. Modellen har uppenbara likheter med
andelshus och med bostadsrittsforeningar. Den andra modellen innebir att ett
flerbostadshus genom tredimensionell fastighetsindelning delas upp i ett antal,
1 rdttslig mening fristdende, fastigheter som direktdges. Gemensamma
utrymmen, liksom byggnadens fasad, hanteras av en samfillighetsférening.

Efter remissbehandlingen gjorde den davarande regeringen 1 prop.
2003/04:115 bedomningen att det inte borde infoéras négon lagstiftning om
dgarlagenheter. Riksdagen anslot sig till denna bedomning (bet.
2003/04:BoU9). Fragan om att infora dgarldgenheter har nu ater aktualiserats.

Fragan har dérfor beretts inom Justitiedepartementet och ett forslag till
lagradsremiss om &garldgenheter har utarbetats (Ju2008/3848/L.1). Det &r den
senare modellen som ligger till grund for forslaget till lagrddsremiss. I denna
promemoria laggs fram forslag som innebér att sddana dgarlidgenheter infogas
1 skattesystemet. Skatteforslagen i det foljande &r utformade 1 anslutning till
Justitiedepartementets forslag.
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4.2 Val av metod

Utgangspunkt: Agarligenheterna, som ir fastigheter, ska utgdra en egen
kategori vid sidan av smahusen och ska 1 taxerings- och i
beskattningshénseende behandlas pa samma sitt som smahus.

Vart uppdrag &r inte att infoga de tredimensionella fastigheterna i
skattesystemet. Detta har redan skett. Vad det nu handlar om &r att bland
skattereglerna infoga bestimmelser om just dgarldgenheterna. Av avgérande
betydelse 1 det sammanhanget dr att d4garldgenheterna dr fastigheter och att de
kommer att utgora bostdder pa samma sétt som sméhus och bostadsriitter.

Enligt uppdragsbeskrivningen ska en utgdngspunkt vara att skattereglerna ska
innebédra neutralitet 1 beskattningen mellan smahus och dgarldgenheter. Att
med den utgangspunkten infoga dgarldgenheterna i skattesystemet kan ske pa
olika sitt.

En metod &r att i1 fastighetstaxeringslagen (1979:1152), FTL, definiera
begreppet “sméhus” péa ett sddant sdtt att det inte bara omfattar “vanliga”
smahus utan ocksad &garldgenheterna. En radhuslinga i1 en och samma
huskropp bestar av olika fastigheter. En sddan byggnad é&r ju inte alldeles olik
ett hoghus dér varje vaningsplan utgor en egen fastighet. I konsekvens harmed
har i olika sammanhang dgarldgenheter kallats “radhus pa hojden”.

En sddan atgird skulle alltsd innebira att dgarldgenheterna bade nér det giller
taxeringen och inkomstbeskattningen skulle behandlas pa samma sitt som ett
smahus. Kravet pa skatteméssig neutralitet mellan sméhus och dgarldgenheter
skulle uppnas. Nodvéndiga lagéndringar skulle uppga till ett minimum. Det
finns emellertid avgorande invdandningar mot en sadan 16sning.

Om det tillskapas en ny boendeform vid sidan av sméahus och bostadsritter
som ocksa skiljer sig frdn dessa i bade praktiska och rattsliga hdnseenden finns
det anledning att detta ocksa kommer till uttryck i skattelagstiftningen. En
saddan 16sning star ocksa mest i dverensstimmelse med den ovan redovisade
uppdragsbeskrivningen (se avsnitt 3). Utgéngspunkten for de forslag som
presenteras i det foljande dr alltsa att dgarldgenheterna dr fastigheter, att de bor
utgora en egen kategori vid sidan av smahusen och att de i taxerings- och
beskattningshénseende bor behandlas pa samma sétt som sméhus.

Inkomstskattereglerna bygger pa den indelning som sker 1 FTL.
Redovisningen av forslagen inleds déarfor med FTL och ddrefter
Inkomstskattelagen (1999:1229), IL. Harefter redovisas de forslag som giller
statlig fastighetsskatt och sist kommunal fastighetsavgift.
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5 Fastighetstaxering

5.1 Indelning av byggnader och mark

Forslag: Byggnadstypen dgarldgenhet infors och definieras som byggnad som
hor till en tredimensionell fastighet och som ir inréttad till bostad at en enda
familj. Mark som upptas av en dgarldgenhet indelas i dgoslaget tomtmark. En
ny slags taxeringsenhet, dgarligenhetsenhet, infors. En sddan enhet utgérs av
dgarlagenhet och tomtmark for sddan byggnad.

Fastighetstaxering

Fastighetstaxering sker vid allmin, forenklad och sdrskild fastighetstaxering.
Vid  fastighetstaxering  ska  beslut  fattas om  fastigheternas
skattepliktsférhallanden och indelning i taxeringsenheter. Vidare ska typ av
taxeringsenhet och taxeringsvirde bestimmas for varje fastighet.

Reglerna om fastighetstaxering finns i FTL som bl.a. anger ramarna och de
grundldggande principerna for vérdering av fastigheter. Kompletterande
bestimmelser ges 1 fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199), FTF.
Harutover finns verkstillighetsforeskrifter samt allminna rad som utférdas av
Skatteverket.

Den egendom som ska taxeras &r i1 forsta hand fastighet. Enligt 1 kap. 4 § FTL
ska dven byggnad som dr l6s egendom, dvs. byggnad pd annans mark,
jamstéllas med fastighet vid fastighetstaxeringen. Egendom som skulle ha
utgjort byggnadstillbehor och industritillbehor, om byggnadens dgare ocksa
dgt marken, ska Dbeaktas vid taxeringen av byggnaden. Tillhor
byggnadstillbehor eller industritillbehor dgaren till byggnad pa annans mark,
utgdr de saledes fast egendom 1 FTL:s mening.

FTL och FTF &r uppbyggda pa det sittet att forst indelas byggnader inom
fastigheten 1 byggnadstyper (smahus, hyreshus osv.) och mark inom
fastigheten 1 dgoslag (tomtmark, tiktmark, dkermark osv.). Sedan ligger denna
indelning till grund for indelning i taxeringsenheter och virderingsenheter,
klassificering av vérdefaktorer m.m. Hérefter berdknas taxeringsvirdet. Varje
fastighet ska 4&sidttas ett taxeringsvdirde som motsvarar 75 procent av
marknadsvirdet.

Ett grundldggande moment vid fastighetstaxeringen &r sdledes indelningen av
byggnader i byggnadstyper och mark i dgoslag. Indelningen regleras i 2 kap.
FTL. Enligt 2 kap. 2 § FTL kan byggnader delas in i sju byggnadstyper. Med
byggnadstypen sméhus avses i huvudsak byggnad som &r inréttad till bostad at
en eller tva familjer. Byggnadstypen hyreshus omfattar i huvudsak byggnad
som r inréttad till bostad &t minst tre familjer eller till kontor, butik, hotell,
restaurang eller liknande. Byggnad som é&r inrdttad for jordbruk eller
skogsbruk och inte for bostadsindamal indelas som ekonomibyggnad. Ovriga
byggnadstyper dr kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad och
ovrig byggnad.
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Byggnadstyp ska enligt 2 kap. 3 § forsta stycket FTL bestimmas med hinsyn
till det &ndamal som byggnad till 6vervigande del &r inrédttad for och det sétt
som byggnad till 6vervigande del anvénds pa, den s.k. 6vervigandeprincipen.

I 2 kap. 4 § FTL finns regler for indelningen av mark i dgoslag. De olika
dgoslagen &dr tomtmark, tdktmark, akermark, betesmark, skogsmark,
skogsimpediment och 6vrig mark.

Indelningen 1 byggnadstyper och dgoslag styr indelningen i taxeringsenheter
och virderingsenheter och darmed ocksa valet av viarderingsmodell.

Bestdmmelser om vilken egendom som inte ska &séttas taxeringsvérden finns
bl.a. i 3 kap. FTL. Av i forsta hand historiska skil talar man i sammanhanget
nagot oegentligt om skattepliktiga™ och “’skattefria” fastigheter. Den egendom
for vilken skattefrihet gdller utgors 1 stort sett av specialbyggnad, egendom
som ingar i nationalpark, lantbruk for véard- eller skolindamal samt byggnad
som dgs av vissa institutioner. Indelningen av byggnaderna utgir fran
overvdgandeprincipen och den stadigvarande anvindningen av fastigheten.
For skattefri egendom bestdms inte ndgot taxeringsvirde.

Reglerna om indelning i taxeringsenheter finns i huvudsak samlade i 4 kap.
FTL. Taxeringsenhet dr den egendom som ska taxeras for sig. Utgdngspunkten
for indelningen 1 taxeringsenheter &r att varje taxeringsenhet ska utgoéra en
ekonomisk enhet som dr ldmplig att vidrdera. 1 regel utgér varje
registerfastighet en egen taxeringsenhet. Undantag hérifran forekommer béade
genom att flera fastigheter kan bilda en taxeringsenhet och att en
registerfastighet kan uppdelas i flera taxeringsenheter. Ytterligare villkor som
maste uppfyllas dr att egendomen maste ligga i samma kommun, ha samma
dgare och samma skattepliktsforhdllanden. Skattepliktig och skattefri egendom
kan alltsa inte ingd i samma taxeringsenhet.

Det dr endast sdrskilda kombinationer av byggnadstyper och dgoslag som
tillsammans fér utgdra en taxeringsenhet. Sex saddana typer av taxeringsenheter
far forekomma enligt 4 kap. 5 § FTL, ndmligen smahusenhet, hyreshusenhet,
industrienhet,  specialenhet, lantbruksenhet och elproduktionsenhet.
Bestimmelserna om vad som far ingé i en taxeringsenhet upptar for varje typ
av sadan enhet samtliga de byggnadstyper och dgoslag som i kombination
konstituerar en viss typ av taxeringsenhet. Bestimmelsen ska dock forstis sa
att en taxeringsenhet dven kan omfatta enbart ett dgoslag eller en byggnadstyp.
En smahusenhet kan t.ex. utgéras av enbart tomtmark eller enbart ett smahus
pa ofri grund.

Virderingsenhet dr den egendom som ska vérderas for sig. Bestimmelser om
hur indelningen i virderingsenheter ska ga till finns i 6 kap. FTL. Normalt ska
varje typ av egendom inom en fastighet utgora en vérderingsenhet. S &r enligt
huvudregeln fallet for alla byggnader. Ar byggnaden emellertid inrittad for
visentligt olika dndamaél eller om det vidsentligt underléttar vérderingen, far
den indelas i tva eller flera virderingsenheter. Vidare utgor varje tomt enligt
huvudregeln en vérderingsenhet. Foreligger byggritt till tva eller flera smihus
pa en tomt far varje del av tomten, som omfattas av en byggritt, utgéra en
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viarderingsenhet. Om tomt &r bebyggd med hyreshus sker indelning i
vérderingsenheter med ledning av det sétt pa vilket hyreshusen har indelats i
virderingsenheter och med beaktande av hur markens byggritt tagits 1 ansprak
eller ska tas i ansprak enligt plan. Obebyggd tomtmark for hyreshus ska
indelas 1 virderingsenheter sa att tomtmark med byggritt for bostdder och for
lokaler utgor skilda virderingsenheter.

Enligt 7 kap. 1 § FTL sker vérderingen med utgdngspunkt i virdefaktorer.
Med virdefaktorer avses egenskaper som dr knutna till fastigheten och som
paverkar dess marknadsvirde. Riket &r enligt 7 kap. 2 § FTL indelat i
viardeomraden for byggnader och dgoslag, som ska virderas med ledning av
riktviarden. Virdeforhallandena inom ett virdeomrade ska 1 allt vdsentligt vara
enhetliga. Det dr siledes ldgets betydelse for marknadsvirdet som ska fangas
upp genom viardeomradesindelningen.

For byggnader och dgoslag ska taxeringsvirdet bestimmas med utgangspunkt
i s.k. riktviardeangivelser. For varje virderingsenhet bestims ett riktvérde
utifrdn kombinationer av virdefaktorer, som varierar frin vérderingsenhet till
véarderingsenhet och som har sérskild betydelse for marknadsvirdet. Reglerna
hiarom finns 1 8 — 15 kap. FTL. For ovriga vardefaktorer ska riktvirdet for
véirderingsenheten bestdmmas med utgangspunkt i forhallanden som i
genomsnitt eller i huvudsak radder inom viardeomradet. Virderingsmodellerna
for de olika byggnadstyperna och dgoslagen skiljer sig at. Sarskilda regler for
smahus finns i1 8 kap., for hyreshus 1 9 kap., for ekonomibyggnader i 10 kap.
och for industribyggnad samt 6vrig byggnad i 11 kap. FTL. I 12 kap. FTL
finns bestimmelser for dgoslagen tomtmark samt tidktmark, i 13 kap. for
akermark samt betesmark och i 14 kap. for skogsmark med vixande skog samt
skogsimpediment. Slutligen finns sérskilda regler for kraftverksbyggnad och
tillhérande mark i 15 kap. FTL.

Utover de virdefaktorer som beaktas sdrskilt finns en midngd andra faktorer
som kan paverka vidrdet. Om de patagligt inverkar pd marknadsvérdet kan
riktvédrdet enligt 7 kap. 5 § FTL justeras pa den enskilda fastigheten. Detta
bendmns justering for sdregna forhallanden.

Sérskilt om indelningen i byggnadstyper

I'1 kap. 4 a § FTL stadgas att med en tredimensionell fastighet avses en
fastighet som 1 sin helhet 4r avgridnsad bade vertikalt och horisontellt.
Traditionella fastigheter avgriansas bara i markplanet genom vertikala grianser.

Av 2 kap. 2 § FTL framgér att med “smahus” avses en byggnad som é&r
inrdttad till bostad at en eller tva familjer. Vidare stadgas att "Byggnad som
hor till en tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt
fastighetsutrymme kan inte utgéra smahus”. Av den del av paragrafen vari
byggnadskategorin hyreshus definieras framgar att en byggnad som &r inréttad
som bostad och som hor till en tredimensionell fastighet eller ett
tredimensionellt fastighetsutrymme ska utgéra ett hyreshus.

Inneborden av dessa bestammelser &r alltsé att om man genom tredimensionell
fastighetsindelning skiktar en byggnadskropp sé att varje vaningsplan utgor en
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egen fastighet och om det pa varje sadant vaningsplan finns en eller hogst tva
lagenheter ska de sdlunda uppkomna tredimensionella fastigheterna inte
taxeras som “smahus” utan som “hyreshus”.

Overviiganden och forslag

Byggnadstyp

I 2 kap. 2 § FTL sker indelningen i byggnader. I paragrafen definieras
”sméhus”, “hyreshus” och “industribyggnad” etc. Uppgiften dr nu att i
skattesystemet infoga de s.k. dgarligenheterna. Nir det giller de
tredimensionellt indelade fastigheterna &r byggnadsbegreppet inte utan
terminologiska komplikationer. Om man tidnker sig en “byggnad” i fem
vaningar kan forhallandena vara sa att varje vaningsplan &r tredimensionellt
indelad i en egen fastighet. Enligt FTL:s terminologi utgér varje sédan
tredimensionellt avgridnsad del av “byggnaden” en egen byggnad.
Problematiken dr emellertid inte ny. Situationen motsvarar ju den att en
byggnad &r indelad i konventionella fastigheter som &r radhus. I ett sddant fall
finns det dels en ”byggnad” och dels ett antal mindre “byggnader”. Skillnaden
ar egentligen inte annan &n att 1 det forra fallet sker indelningen i fastigheter
genom vertikala granser medan #garldgenheterna utover vertikal indelning
ocksd indelas horisontellt. 1 prop. 2003/04:18 Fastighetstaxering och
beskattning av tredimensionellt avgrinsade fastigheter anvidndes begreppet
“byggnadskropp” 1 de fall dd en “byggnad” ar uppdelad i flera fastigheter.
Ordet “byggnad” kom dirigenom att kunna anvédndas for den delen av
byggnadskroppen som utgdr en egen fastighet.

Av skil som redovisats 1 det foregdende bor dgarldgenheterna utgéra en egen
kategori vid sidan av ’sméhus”, “hyreshus” etc. Det &dr déarfor nodvandigt att
definiera dgarldgenheterna péd ett saddant sitt att det aldrig kan vara nagon
tvekan om att en bostad inréttad at en enda familj antingen &r ett smahus eller
en dgarldgenhet. I anslutning till den civilrittsliga regleringen bor detta ske
dirigenom att en dgarldgenhet alltid ska vara en tredimensionellt indelad
fastighet.

Det sagda innebdr utifrdn lagtekniska utgdngspunkter foljande. Den
grundldggande bestdmmelsen om hur ett smahus definieras behalles
ofordndrad. Detsamma géller regeln om att byggnad som hor till en
tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme aldrig
kan indelas som ett smdhus. Samtidigt inférs en ny byggnadskategori,
namligen “dgarldgenhet”, definierad pé foljande sitt: ”"Byggnad som hor till en
tredimensionell fastighet och som é&r inrdttad till bostad at en enda familj”.
Vidare ska den ovan citerade regeln om att tredimensionellt indelade bostiader
ska utgora hyreshus justeras pa det séttet att sidana byggnader ska indelas som
hyreshus endast om den é&r inrittad till bostad at fler &n en enda familj.

Ett tredimensionellt fastighetsutrymme &r ett utrymme som ingar i en annan
fastighet 4n en tredimensionell fastighet och som 4r avgrdnsat bade
horisontellt och vertikalt, 1 kap. 4 a § FTL. Genom att de tredimensionella
utrymmena knyts, sdsom bihang, till en traditionell fastighet blir de att anse
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som en bestandsdel av denna trots att de befinner sig utanfor fastighetens
granser 1 markplanet. Det slaget av fastighetsbildning kan vara dndamalsenligt
exempelvis om ett underjordiskt parkeringsgarage stracker sig utanfor
fastighetens vanliga grinser (prop. 2002/03:116 s. 120). Byggnad som &r
inréttad till bostad och som hor till ett tredimensionellt fastighetsutrymme ska
enligt géllande regler indelas i byggnadstypen hyreshus, 2 kap. 2 § FTL.

Ett tredimensionellt fastighetsutrymme kan enligt vad ovan sagts inte utgora
en dgarldgenhet &ven om utrymmet i och for sig dr avsett for bostadsdndamal.
En sddan l6sning &r i linje med den definition av begreppet
“dgarldgenhetsfastighet” som finns i Justitiedepartementets forslag till 1 kap. 1
a § JB (s. 106). En byggnad som ér inrdttad till bostad och som hor till ett
tredimensionellt fastighetsutrymme bor dérfor inte heller kunna utgéra
dgarldgenhet enligt FTL. Bestimmelsen om att byggnad som ér inrédttad till
bostad och som hor till ett tredimensionellt fastighetsutrymme ska indelas i
byggnadstypen hyreshus bor dérfor behallas.

Foljande varianter &r saledes tédnkbara:

Traditionellt indelad byggnad avsedd for en enda familj: smahus

Traditionellt indelad byggnad avsedd for tva familjer: smahus
Tredimensionellt indelad byggnad avsedd for en enda familj: dgarlédgenhet
Tredimensionellt indelad byggnad avsedd for tvé eller fler familjer: hyreshus
Tredimensionellt fastighetsutrymme didr byggnaden dr avsedd for en enda
familj: hyreshus

Tredimensionellt fastighetsutrymme dir byggnaden &r avsedd for tva eller fler
familjer: hyreshus

Traditionellt indelad byggnad avsedd for fler &n tvéa familjer: hyreshus

I det foregédende har foreslagits att en ny byggnadstyp bendmnd dgarldgenhet
ska inforas. Hiarigenom har tanken pa att kalla den nya byggnadstypen for
dgarlagenhetsbyggnad avvisats. Bakgrunden é&r foljande. Naistan alla de
byggnadstyper som riknas upp i 2 kap. FTL avslutas med ”-hus” eller -
byggnad”. Mot den bakgrunden skulle det i och for sig vara mest konsekvent
att anvénda sig av begreppet “dgarldgenhetsbyggnad”. Detta begrepp &r
emellertid alldeles for otympligt. Detta 1 forening med att begreppet
“dgarldgenhet” dr den beteckning som normalt anvidnds och det forhéallandet
att det 1 och for sig finns byggnadstyper i FTL som inte slutar pa ”hus” eller -
byggnad” - “Virmecentral”, “Reningsanliggning” och ”Bad-, sport-, och
idrottsanldggning” — talar for det valda begreppet dgarldagenhet.

Forslaget foranleder en dndring av 2 kap. 2 § FTL.

Mark

Fragan dr hur mark som ingér i en tredimensionell fastighet ska indelas. 1 2
kap. 4 § FTL finns en bestimmelse om att mark som “upptas” av smahus eller

hyreshus ska indelas som tomtmark.

Redan enligt géllande ritt ska en tredimensionellt indelad fastighet som
innehaller bostdder hinforas till kategorin hyreshus. Det betyder att den
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befintliga formuleringen redan nu omfattar tredimensionellt indelade
fastigheter, dvs. att mark som ingér i ett tredimensionellt indelat hyreshus
indelas som tomtmark. Déarfor bor byggnadstypen “dgarldgenhet” infogas 1 den
aktuella upprikningen for att mark som ingar i en tredimensionellt indelad
fastighet ska héanforas till tomtmark.

Emellertid kan man tycka att ordvalet "Mark som upptas av...” inte riktigt
passar i ett tredimensionellt ssmmanhang. En bittre beskrivning av detta slags
tomtmark skulle vara ”Mark som ingar 1 en tredimensionellt indelad
fastighet...”. Den ovan valda 16sningen 4r emellertid enklare och mindre
ingripande eftersom den star i Overensstimmelse med en redan befintlig
teknik. FTL bor pé sikt ses 6ver ur ett tredimensionellt perspektiv.

I sammanhanget kan ndmnas att frdgan om mark bl.a. berdérdes i prop.
2003/04:18 utifran den synpunkten att vissa tredimensionellt indelade
fastigheter inte har ndgon markkontakt vilket ur vdrderingssynpunkt kréver
sédrskilda atgiarder. Bestimmelsen i 1 kap. 4 a § tredje stycket FTL — ”Vad som
sdgs i denna lag om mark géller ocksd annat utrymme som ingér i en fastighet
eller dr samfillt for flera fastigheter” — tar alltsa inte sikte pa hur mark ska
indelas. Salunda borde egentligen det aktuella stadgandet om hur mark ska
indelas undantas fran stadgandet i 1 kap. 4 a § tredje stycket FTL. Vad det i
stéllet handlar om 4r den i lagen anvénda virderingsteknik som bygger pa
tanken att virdet av mark beror pa den till marken kopplade byggritten. Om
det nu finns fastigheter som inte har markkontakt och eftersom byggritten i en
tredimensionellt indelad fastighet inte heller krdver markkontakt méste man
16sa virderingsfrdgan pd ndgot annat sdtt. Och det sker alltsd genom att
virderingsreglerna som bygger pa “mark” ocksd ska tillimpas pa “annat
utrymme”.

Forslaget medfor en dndring 1 2 kap. 4 § FTL.
Taxeringsenhet

Enligt géllande ritt, 2 kap. 2 § FTL, ska en tredimensionellt indelad byggnad
som innehaller bostdder hinforas till kategorin hyreshus. Ett sddant hyreshus
kan, men behdver inte ha markkontakt. Ett hyreshus ingér i en hyreshusenhet
oavsett om den omfattar mark eller inte. Detta giller f.6. inte bara
hyreshusenheter. En industrienhet kan omfatta en tredimensionellt indelad
fastighet utan markkontakt. Det sagda torde innebéra att med utgédngspunkt i
dagens sitt att hantera tredimensionellt indelade fastigheter, med eller utan
markkontakt, bor det inféras en ny taxeringsenhet benimnd
”Agarligenhetsenhet”. En ny punkt i 4 kap. 5 § FTL skulle ha foljande
lydelse: ~ “Agarligenhet och  tomtmark  for  sddan  byggnad
(4garldgenhetsenhet).”

Vissa ovriga fragor
I 4 kap. 5 § andra stycket FTL finns ett stadgande som tar sikte pa den
situationen att ett smahus med tillhérande tomtmark finns pa en

jordbruksfastighet. Egendomen ifrdga ska dé& anses ingd i den lantbruksenhet
det dr fraga om. Den utpekade situationen kan inte intrdffa nér det giller
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dgarldgenheter. I 4 kap. 6 § FTL stadgas att 1 bl.a. sméhusenheter och
hyreshusenheter ska endast ingd egendom som ligger samlad och som utgor en
ekonomisk enhet. Att detsamma bor gédlla ocksa &dgarldgenhetsenhet bor
framga av den justerade lagtexten som foreslds éndrad.

I 4 kap. 10 § FTL finns ett sérskilt stadgande som tar sikte pd mark- och
anldggningssamfilligheter. Sddan egendom ska utgoéra en egen taxeringsenhet
om den forvaltas av en juridisk person. Detta giller emellertid inte om de
forvaltande fastigheterna uteslutande eller sa gott som uteslutande é&r
sméhusfastigheter. Samma  situation  kan  vara  aktuell for
dgarlagenhetsbyggnadsfastigheter och lagtexten foreslds @ndrad med hinsyn
hértill.

I 5 kap. 7 § FTL stadgas att for smahus-, hyreshus-, industri- och
elproduktionsenhet ska delviardena byggnadsvirde och markvirde bestimmas.
Bestimmelsen bor kompletteras med dgarldgenhetsenhet.

16 kap. 2 § FTL stadgas att varje sméhus, hyreshus, industribyggnad och 6vrig
byggnad med virde av minst 50 000 kronor ska utgora en vérderingsenhet om

inte annat anges i 3 eller 5 §. Motsvarande bor gilla dgarldgenhet varfor
bestammelsen kompletteras med dgarldgenhet.

5.2 Virdering och taxeringsintervall

Virdering

Forslag: Taxeringsviarde for dgarldgenheter ska berdknas enligt reglerna for
véardering av hyreshus.

De grundlidggande reglerna om bestimmande av taxeringsvirde finns i 5 kap.
FTL. Enligt 5 kap. 1-2 §§ FTL ska taxeringsvédrde bestimmas for varje
skattepliktig taxeringsenhet till det belopp som motsvarar 75 procent av
taxeringsenhetens marknadsvarde. Marknadsvardet ska enligt 5 kap. 5 § FTL 1
forsta hand bestimmas med ledning av fastighetsforséljningar i orten
(ortsprismetoden). Hénsyn ska inte tas till sidana forsdljningar om vilka man
kan anta att ovidkommande omstidndigheter inverkat pa priset. Da
fastighetsforsiljningar inte ger den ledning som behdvs kan marknadsvérdet
bestimmas med ledning av en avkastningsberdkning. Ger inte heller en
avkastningsberdkning den ledning som behovs kan marknadsvérdet uppskattas
med utgangspunkt i det tekniska nuvirdet (produktionskostnadsberdkning).
Aven i dessa fall ska hinsyn tas till fastighetsforsiljningar i orten nir det 4r
mojligt. De olika virdena for virderingsenheterna summeras till olika
delvdrden och sedan slutligen till ett totalt taxeringsvérde for taxeringsenheten.

Smahusenhet
Smahus definieras 1 FTL som byggnad som &r inréttad till bostad &t en eller

tva familjer. Sméhus och tomtmark for sadan byggnad utgor tillsammans den
taxeringsenhetstyp som betecknas sméhusenhet.
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Vid forberedelsearbetet vid taxering av sméhus utgdr virderingen ifrdn en
normenhet for ett smahus, ett s.k. normhus. Enligt bestimmelser i FTL (8 kap.
2 §) ska normhuset definieras som ett smahus som har uppforts under det
sjuttonde aret fore det ar d& allmén fastighetstaxering sker, som dr av normal
storlek och standard, friliggande och det enda smahuset pa en tomt som utgor
sjdlvstindig fastighet och som inte har varit foremal for om- eller tillbyggnad.

De virdefaktorer som ska bestimmas for smahus ar storlek, standard, alder,
byggnadskategori, fastighetsrittsliga forhallanden och vdrdeordning (8 kap. 3
§ FTL). Storleken bestims med hdnsyn till smahusets boyta och yta for
biutrymmen. Virdefaktorn alder ska ge uttryck for byggnadens sannolika
aterstdende livsldngd med hénsyn till nybyggnadsar, om- och tillbyggnader
och anges genom ett vdrdedr. Virdedret utgdrs normalt av smahusets
nybyggnadsar. Vid ombyggnad som innebér utdkning av boyta ska vérdearet
jamkas.

Husets standard bestdms med hinsyn till smahusets byggnadsmaterial och
utrustning. Vérdet av standard anges genom standardpodng for huset.
Poingberdkningen gors for foljande fem huvudomraden: exteridr,
energihushallning, kok, sanitet, 6vrig exterior. For varje huvudomride bestims
en delsumma. De sammanlagda delsummorna for huvudomridena utgor
sméhusets standardpoéng. Jamkning av delsummorna kan ske om utrustningen
eller byggnadsmaterialet d&r av mycket hog eller lag standard. Vidare kan
jamkning ske om material och utrustning finns som inte omfattas av frigorna
eller om en pataglig upprustning har skett i friga om utrustning och material.
Jamkning av standardpodngen fir ske genom yrkanden i1 deklarationen.
Patagligt eftersatt underhall eller onormala underhéllskostnader beaktas inte
vid standardklassificeringen utan genom justering for sdregna forhéallanden.

Fastighetsrittsliga forhallanden bestims med hénsyn till om den
véarderingsenhet for tomtmark pa vilket smahuset ligger utgor sjdlvstindig
fastighet eller inte. Utgdr vérderingsenheten inte sjélvstindig fastighet ska
hinsyn tas till mojligheten att tomtmarken kan bilda egen fastighet. Sméhus
som utgdr brukningscentrum for lantbruksenhet ska jamstédllas med sméahus
som ligger pa tomtmark som utgor sjdlvstidndig fastighet. Om det pa en
lantbruksenhet finns endast ett smahus anses det utgéra brukningscentrum. (8
kap. 3 § FTL).

For tomtmark regleras pd motsvarande sétt i 12 kap. 3 § FTL att
fastighetsrittsliga forhallanden bestims med hinsyn till om vérderingsenheten
kan bilda egen fastighet. Med vérderingsenhet som utgor sjalvstindig fastighet
ska jamstidllas virderingsenhet pa vilken det finns smdhus som utgér
brukningscentrum for lantbruksenhet. Ovriga virdefaktorer for tomtmark
utgdrs av storlek, vatten och avlopp, typ av bebyggelse och nirhet till strand.

Med vérdefaktorn nérhet till strand avses enligt 12 kap. 3 § FTL tomtmarkens
lage 1 forhallande till strand. Vardefaktorn har delats in i fem klasser namligen
strand, tre klasser for strandnira och ej strand eller strandnéra. Strand dr mark
vid bl.a. hav och insjo. Avstandet till strand bor enligt SKV A 2005:7, SKVFS
2005:6 mitas fran huvudbyggnaden eller for obebyggda tomter fran lamplig
byggnadsplats for huvudbyggnaden. Virdet av en vérderingsenhet ska
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multipliceras med den beldgenhetsfaktor som anges i riktvdrdeangivelsen for
den beldgenhetsklass som virderingsenheten tillhér. Om beldgenhetsfaktorn
for strand dr 2,0 och tomten dr en strandtomt ska saledes virdet av tomtmarken
multipliceras med 2,0.

Riktvdarde for mark och byggnad utgér tillsammans taxeringsenhetens
taxeringsvarde. Det framrdknade taxeringsvirdet kan emellertid justeras for
sdregna forhallanden. Justering kan ske av savél riktvdrdet for mark som
smahus. En sddan justering forutsdtter emellertid att ett yrkande hédrom
framstills 1 deklarationen. Justering for sdregna forhallanden medges endast
nér taxeringsvirdet paverkas genom justeringen med minst tre procent, dock
minst 25 000 kr. Vid bedomningen av vad som &r sdreget forhallande dr
utgdngspunkten i forsta hand vad som #r normalt f6r virdeomradet.
Utgéngspunkt kan dven vara vad som &dr antecknat péd riktvirdekartan. Det
kravs saledes att det foreligger forhallanden i virdeomradet som inte beaktats
genom de virdefaktorer som angetts i FTL.

Hyreshusenhet

Hyreshus definieras i FTL sasom byggnad som é&r inrdttad till bostad &t minst
tre familjer eller till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande. Hyreshus
och tomtmark for sddan byggnad utgor tillsammans den taxeringsenhet som
betecknas hyreshusenhet.

Enligt 9 kap. 1 § FTL ska riktvérdet for ett hyreshus bestimmas som vérdet av
en virderingsenhet avseende ett eller flera hyreshus eller del av hyreshus. Den
tillimpade vérderingsmetodiken kan karaktiriseras som en ortsprismetod som
ar avkastningsbaserad. Utgangspunkt dr den totala hyran som avser ett
nyttjande av sévil byggnad som mark. Metoden innebér en kapitalisering av
bruttohyran. Drift och underhéallskostnader forutsétts vara normala for lokaltyp
och virdedr.

Av 12 kap. 1 § FTL f6ljer att riktvédrdet for tomtmark for hyreshus ska utgora
viardet av en virderingsenhet avseende tomtmark. Indelningen i
vérderingsenheter for tomtmark foljer den indelning som gjorts av byggnaden.
Grunden for berdkning av riktvirdet &r storleken for byggritten. Riktvirdet for
mark och byggnad utgor tillsammans hyreshusenhetens taxeringsvérde.

Enligt 1 kap. 8 § FTF ska en tabell 6ver kapitaliseringsfaktorer upprittas.
Virderingsforfarandet for hyreshusen innebdr enligt bestimmelsen att hyran
multipliceras med en kapitaliseringsfaktor som varierar inom ett virdeomrade
med hinsyn till de virdefaktorer som avser lokaltyp och élder. Skillnaderna i
prisniva inom olika virdeomraden beaktas genom tillimpning av den s.k. H-
nivifaktorn. De olika H-nivafaktorerna framgar av 1 kap. 8 § FTF. Lagets
inverkan pa hyreshusens vidrde beaktas saledes genom indelningen i
viardeomraden och den for omradet angivna H-nivafaktorn.

Virdefaktorerna for hyreshusen dr enligt 9 kap. 3 § FTL ldgenhetstyp, hyra

och alder. Avgorande for viardefaktorn lagenhetstyp dr om vérderingsenheten
ar inréttad for bostdder eller lokaler.
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Virdefaktorn hyra definieras som bruksviardeshyra for bostdder och
marknadsmissig hyra for lokaler. Hyran ska for vérderingsenhet bestimmas
med hénsyn till den genomsnittliga hyresnivdn under det andra aret fore
taxeringsaret.

Virdefaktorn alder ger uttryck for vérderingsenhetens sannolika aterstaende
livslangd och anges genom ett vardear och om sérskilda skl foreligger genom
aterstaende nyttjandetid.

Lantbruksenhet

Taxeringsenhet som utgérs av ekonomibyggnad, akermark, betesmark,
skogsmark och skogsimpediment ska enligt 4 kap. FTL betecknas som
lantbruksenhet. Smahus med tillhérande tomtmark ska fr.o.m. AFT 98 alltid
ingd i1 lantbruksenhet om smahuset ligger pa fastighet med nagot av nimnda
dgoslag. I sddan enhet kan ocksa inga dvrig mark.

I 5 kap. FTL slas fast att védrdet av en lantbruksenhet ska redovisas som
delvdrdena bostadsbyggnadsvirde, ekonomibyggnadsvirde, tomtmarksvérde,
jordbruksvérde, skogsbruksvirde och skogsimpedimentsvérde.

Bostadsbyggnadsvérde dr vdrdet av de smahus som hor till taxeringsenheten
och ekonomibyggnadsvirde 4dr virdet av de ekonomibyggnader som hor till
taxeringsenheten.

Tomtmarksvirdet dr virdet av taxeringsenhetens tomtmark.

I jordbruksvirdet ingar virdet av taxeringsenhetens dkermark, betesmark och
markanldggningar, som anvénds eller behovs for vaxtodling.

Skogsbruksvirdet utgoérs av virdet pa taxeringsenhetens skogsmark med
viaxande skog och markanldggningar, som anvinds eller behovs for skogsbruk.
Skogsimpedimentsviarde #r vérdet av de skogsimpediment som hor till
taxeringsenheten.

Vid taxeringen ska varje delvdrde bestimmas for sig enligt 5 kap. 8 § FTL
med tillimpning av sérskilt angivna grunder. Delvdrdena utgor tillsammans
taxeringsenhetens taxeringsvirde.

Niér det giller lantbruksenheterna tillimpas ortsprismetoden for att bestimma
marknadsvirdet for bebyggda sméhus, tomtmark, dkermark och betesmark.
For ekonomibyggnaderna torde vérderingsforfarandet kunna karakteriseras
som en ortsprisrelaterad produktionskostnadsmetod.

Lantbruksenheter virderas med ledning av riktvirdeangivelser. Riktviarde ska
enligt 7 kap. 4 § FTL bestdmmas sé att det leder till taxeringsvérde som efter
justering for sdregna forhallanden Overensstimmer med bestimmelserna i1 5
kap. 2-5 §§ FTL.

Virdeomradesindelningen for smdhus och tomtmark pd lantbruksenheterna
faststills av Skatteverket. Inom varje virdeomrade ska enligt 10 kap. 3 § FTL
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riktviardet for ekonomibyggnader bestammas for skilda forhallanden for en
eller flera av foljande virdefaktorer: byggnadskategori, storlek, &lder och
beskaffenhet. Aldern ger uttryck for virderingsenhetens sannolika aterstiende
livslangd. Denna bestims med hansyn till virderingsenhetens nybyggnadsar,
omfattningen av om- och tillbyggnader samt tidpunkten f6r dessa.
Beskaffenhet bestims med hénsyn till byggnadsmaterial och utrustning samt
virderingsenhetens skick.

For smahus pa lantbruk ska samma vérdefaktorer som for ovriga smahus
beaktas sérskilt. Betriffande akermark ska vérdefaktorerna storlek,
beskaffenhet och drinering beaktas sirskilt samt for betesmark endast storlek
och beskaffenhet. Ett riktvdrde ska bestimmas for varje viarderingsenhet inom
en lantbruksenhet sa att det sammanlagda riktvédrdet for viarderingsenheterna
under normala forhallanden leder till ett vdrde pa lantbruksenheten som svarar
mot taxeringsvirdenivan.

Tredimensionella fastigheter och fastighetsutrymmen

Definitionen i 1 kap. 4 a § FTL av tredimensionella fastigheter och
fastighetsutrymmen &r desamma som i 1 kap. 1 a § JB. De tredimensionella
fastigheterna, for vilka samma civilréttsliga regler om fastighetstillbehor,
byggnadstillbehér m.m. géller som for ovriga fastigheter, ska i huvudsak
taxeras och vérderas pa samma sétt som de Ovriga, traditionella fastigheterna.
Tredimensionella fastigheter for bostadsdndamal far enligt gidllande ritt, 3 kap.
1 a § fastighetsbildningslagen (FBL), bildas endast om fastigheten dr dgnad att
rymma minst fem bostadsldgenheter. Sidan fastighet far inte indelas i
byggnadstypen sméhus utan ska indelas som hyreshus.

Virdear bestdms sdrskilt for byggnad som hor till en tredimensionell fastighet.
Om byggnaden indelas i flera védrderingsenheter bestims samma virdear for
dessa. Utrymme och dirtill knutet védrde av byggritt som ingar i en
tredimensionell fastighet inryms 1 begreppet mark enligt FTL.

Markvirde for vérderingsenhet som bestdr av utrymme till hyreshus,
industribyggnad eller 6vrig byggnad som ingar i en tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme bestdms som vérderingsenhetens
byggritt 1 kvadratmeter multiplicerad med det i riktvirdeangivelsen angivna
virdet per kvadratmeter byggritt. Lagéndringarna trddde i kraft den 1 januari
2004 och tillimpades forsta gangen vid 2005 érs fastighetstaxering respektive
vid 2005 ars inkomsttaxering.

Overviiganden och forslag

Agarligenheter

En inledande fraga dr om taxeringsvirdet for dgarldgenheter ska berdknas
enligt smahusmodellen, hyreshusmodellen eller om en ny vérderingsmetod for

berékning av taxeringsvirde for dgarldgenheter ska tas fram.

Virderingen av smahus sker utifrdn virdefaktorer, dvs. karaktéristiska
egenskaper hos fastigheterna och pé grundval av riktvdrdena. Virdefaktorerna
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for sméhus som ingér 1 en smahusenhet &r enligt 8 kap. 3 § FTL storlek, alder,
standard, byggnadskategori, fastighetsrittsliga forhallanden och vérdeordning.
Virdefaktorerna for tomtmark till smahus dr enligt 12 kap. 3 § FTL storlek,
vatten och avlopp, fastighetsrittsliga forhéllanden, typ av bebyggelse och
nérhet till strand.

Med storlek avses tomtmarkens areal och vid berdkning av tomtmarkens
riktvirde med utgangspunkt frdn en normaltomt tas hénsyn till storleken
genom att viardet av normaltomten enligt formeln 1 1 kap. 35 ¢ § FTF okas
eller minskas da& vidrderingsenheten 4r storre respektive mindre &n
normaltomten. I riktvdrdeangivelsen ska anges vilken korrigering av vérdet for
normaltomten som ska ske da vérderingsenhetens storlek over- eller
understiger normaltomtens storlek. Korrigeringsbeloppet i kr/kvm anges i
riktvdrdeangivelsen for varje viardeomrade for tomtmark. Korrigering av
véirdet far endast ske nedat till halva normaltomtens storlek och uppat till
dubbla normaltomtens storlek. Under halva normaltomtens storlek och dver
dubbla normaltomtens storlek &r séledes vérdet oberoende av storleken. Det
sdger sig sjdlv att det uppstar svirigheter nir vidrdefaktorn storlek ska
definieras och anpassas till dessa principer som ju bygger pa att sméhuset har
markkontakt. En tredimensionell fastighet som en dgarldgenhet utgor saknar ju
1 princip egen tomtmark.

Det kriavs ockséd sirskilda overvdganden for att pa ett lampligt sdtt indela
dgarldgenheter efter fastighetsrittsliga forhallanden.

Overhuvudtaget synes systemet for taxering av sméhus, utan ganska
komplicerade dndringar och tilldgg, mindre vil dgnat for att véirdera denna typ
av "byggnader inom byggnader”.

Virdefaktorerna for hyreshusen dr enligt 9 kap. 3 § FTL ldgenhetstyp, hyra
och élder. Virdefaktorerna for tomtmark till hyreshus dr enligt 12 kap. 4 §
FTL storlek och typ av bebyggelse. Med storlek avses virderingsenhetens
byggritt i kvadratmeter.

Det 4r betydligt léttare att inordna #dgarldgenheterna i den vdrderingsmetodik
som giller for hyreshusen. Agarligenheter torde dessutom i flertalet fall ligga
inom omraden med hyreshus (ej villaomraden). Malsittningen att komma fram
till ett taxeringsvirde bedoms dirfor som enklare att uppna om vérderingen
sker med utgangspunkt i prisbildningen avseende hyreshus.

Taxeringsvirdet ska bestimmas for varje skattepliktig taxeringsenhet till det
belopp som motsvarar 75 procent av taxeringsenhetens marknadsvirde.
Marknadsvidrdet ska 1 forsta hand bestimmas med ledning av
fastighetsforsdljningar 1 orten (ortsprismetoden). Hur marknaden for
dgarlagenheter kommer att se ut dr svart att bedoma eftersom nagon sadan
marknad dnnu inte finns. Mycket talar emellertid for att den kommer att likna
marknaden for bostadsritter. For den sistndmnda géller att fastigheter upplatna
med Dbostadsrdtt taxeras utifrdn hyreshusmodellen, dvs. primirt efter
hyresnivan i omradet. Motivet till detta &r att bostadsrittsldgenheterna inte
utgor egna fastigheter. Virdet av bostadsrittsfastigheten motsvarar séledes inte
summan av virdet pa de enskilda bostadsligenheterna. Samma forhéllande
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skulle gilla for dgarldgenheterna om hyreshusmodellen skulle viljas. Vardet
skulle komma att motsvara hyresvérdet for dgarligenheterna. Hur rétt man
traffar marknadsvirdet for dgarldgenheten pa detta sitt kan diskuteras. Intill
dess att det foreligger mer erfarenheter fran dgarldgenhetsmarknaden finns det
knappast nagon annan framkomlig vig. Att jimféra med sméhusmarknaden —
om man gor for bostadsritter i smahus — &r inget realistiskt alternativ.

Mot bakgrund av det sagda talar 6vervigande skil for att taxeringsvirdet for
dgarldgenheter inte bor berdknas enligt smahusmodellen utan taxeringsvérdet
bor berdknas enligt hyreshusmodellen. Den beddomningen gors alltsd att
dagens regelsystem for berdkning av taxeringsvirde for fastigheter i stort sett
ar mojligt att tillimpa ocksa pd dgarldgenheter och att det inte finns skél att
innan ytterligare erfarenheter vunnits gora nagra storre dndringar i nuvarande
system. Forslagen foranleder @ndringar i 7 kap. 3 § FTL, 9 kap. 1 § FTL, 12
kap. 4 § FTL samt i rubriken till 9 kap. FTL.

Taxeringsintervall

Forslag: Agarligenheter ska taxeras vid samma tidpunkter vad avser allmin
och forenklad fastighetstaxering som hyreshus.

Vid fastighetstaxering ska beslut fattas om fastigheters
skattepliktsforhallanden och indelning i1 taxeringsenheter. Vidare ska typ av
taxeringsenhet och taxeringsvdrde bestdammas for varje taxeringsenhet.
Reglerna hiarom 1 FTL kompletteras av regler 1
fastighetstaxeringsforordningen. Ytterligare foreskrifter och allménna rdd om
bl.a. virderingen meddelas av Skatteverket.

Vid fastighetstaxering bestims for varje fastighet ett taxeringsvirde.
Fastighetstaxering sker i form av allmén fastighetstaxering, forenklad
fastighetstaxering och sérskild fastighetstaxering. Allmén fastighetstaxering
ska goras vart sjitte r enligt ett rullande system for varje fastighetstyp. Ar
2007 genomfordes en allmin fastighetstaxering av hyreshusenheter,
industrienheter, elproduktionsenheter och specialenheter. Ar 2009 ska
forenklad fastighetstaxering av smahusenheter genomforas (enligt 1 kap. 7 §
FTL skulle en allmidn fastighetstaxering genomforas detta & men i prop.
2007/08:27 har foreslagits att en forenklad fastighetstaxering genomfors i
stillet). Ar 2011 ska allmidn fastighetstaxering av lantbruksenheter
genomforas. Det tredje é&ret under perioden mellan de allminna
fastighetstaxeringarna gors en forenklad fastighetstaxering av hyreshusenheter,
smahusenheter och lantbruksenheter. En sdrskild fastighetstaxering gors varje
ar det inte dr allmin eller forenklad fastighetstaxering men leder endast till
nytt taxeringsvirde om fastigheten genomgétt en f{oridndring. Vid
bestimmande av taxeringsvirdet tas hiansyn till vissa virdefaktorer sdsom en
enskild byggnads &lder, storlek, standard m.m. och den allménna prisnivan
inom ett begransat omrade, ett s.k. virdeomrade. Mélet 4r att taxeringsvérdet
ska motsvara 75 procent av egendomens marknadsvérde. Med marknadsvérdet
avses det pris som fastigheten sannolikt betingar vid en forsdljning pa den
allmidnna marknaden, 5 kap. 3 § FTL. Marknadsvérdet bestdms utifrdn det
genomsnittliga prisldget i virdeomradet tva ar tillbaka i tiden, det s.k. nivaaret,
5 kap. 4 § FTL.
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Overviiganden och forslag

Agarligenhetsenhet foreslds i denna promemoria fastighetstaxeras enligt i
princip samma modell som hyreshusenhet varfor dgarldagenhetsenhet dven bor
taxeras vid samma tidpunkter vad avser allmdn och forenklad
fastighetstaxering som hyreshusenhet. Allmidn fastighetstaxering av
hyreshusenhet sker ar 2007 och dérefter vart sjétte ar (1 kap. 7 § FTL) och
forenklad fastighetstaxering av hyreshusenhet sker ar 2004 och darefter vart
sjdtte ar, 1 kap. 7 a § FTL. Agarlidgenheter foreslas kunna bildas fran och med
1 april 2009. Nistkommande allminna fastighetstaxering av hyreshusenhet
sker 2013 varfor dven allmin fastighetstaxering av dgarldgenhetsenheter bor
ske ar 2013 och direfter vart sjitte ar. Nistkommande forenklad
fastighetstaxering av hyreshusenhet sker ar 2010 varfor dven forenklad
fastighetstaxering av dgarldgenhetsenheter bor ske for dgarlagenheter ar 2010
och ddrefter vart sjitte ar. Regeln om sérskild fastighetstaxering kommer
automatisk dven att gélla for dgarldgenhetsenhet.

Forslaget foranleder dndringar i 1 kap. 7 § FTL och 1 kap. 7 a § FTL.
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6 Inkomstskatt

6.1  Andringsforslag

En genomgéang av IL har skett for att kartligga omfattningen av de @ndringar
som behovs for att infoga dgarldgenheterna 1 IL:s system. Det visade sig att 1
lagen anvdnds 1 stort sett uteslutande grundliggande begrepp sésom
“privatbostad”, ”privatbostadsfastighet”, “fastighet” och ”fast egendom”. I de
senare tva fallen behovs inga lagéndringar. Diremot maste begreppen
“privatbostad” och privatbostadsfastighet” kompletteras s& att de ocksa
inrymmer &garligenheterna. Detta liksom Ovriga &ndringar samt en mer
allmén beskrivning av hur #dgarldgenheterna kommer att behandlas enligt IL
finns 1 detta kapitel.

Termer och begrepp i inkomstskattelagen

Forslag: Uppriakningen av termer och begrepp i 2 kap. 1 § IL kompletteras
med begreppen “dgarldgenhet” och “dgarldgenhetsenhet”.

I 2 kap. 1 § IL finns en upprdkning av olika termer och begrepp i IL samt
hianvisningar till var i IL foreteelsen i frdga behandlas. I upprikningen
aterfinns, med anknytning till fastigheter, andelshus, fastighet, fastighetsigare,
hyreshusenhet, industrienhet, lantbruksenhet, niringsfastighet, privatbostad,
privatbostadsfastighet, sméhus, smahusenhet samt taxeringsenhet.

I enlighet med vad som foreslagits ovan ska i FTL inforas tre nya begrepp,
namligen “dgarldgenhet”, “dgarldgenhetsenhet” samt “dgarldgenhetsfastighet”.
Av skél som ndrmare kommer att utvecklas i det foljande kommer begreppet
“dgarldgenhet” och “#Agarldgenhetsenhet” att foras in i IL. Systematiskt sett
motsvarar dessa tva begrepp “smahus” och “sméhusenhet”. Det foreslds att

bestammelsen i 2 kap. 1 § IL kompletteras med dessa tva begrepp.

Privatbostad

Forslag: Bestaimmelsen i1 2 kap. 8 § IL om vad som menas med privatbostad
utvidgas s& att den ocksd omfattar #garldgenhet. Villkoren for att en
dgarldgenhet ska vara privatbostad ska vara desamma som for ett sméahus.

I 2 kap. 8 § IL definieras begreppet “privatbostad”. Av forsta stycket framgar
att med privatbostad avses ett smahus som till 6vervigande del anvinds eller
ar avsett att anvdndas av dgaren eller nigon nérstdende till honom for
permanent boende eller som fritidsbostad. Det &r inte nodvéndigt att smahuset
faktiskt anvinds som permanent bostad eller som fritidsbostad av dgaren eller
nagon som &r nérstdende till honom. Det rdcker enligt paragrafen att bostaden
ar avsedd att anvidndas pé det sittet.

En motsvarande reglering avseende dgarlidgenheterna bor som ett tredje stycke
inforas 1 den aktuella paragrafen. Dér ska alltsa stadgas att en dgarldgenhet kan
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vara privatbostad under samma fOrutsdttningar som gor ett smahus till en
privatbostad.

Privatbostadsfastighet

Forslag: Definitionen av begreppet privatbostadsfastighet i 2 kap. 13 § IL
utvidgas sa att den ocksa omfattar dgarldgenheterna.

Med privatbostadsfastighet avses, under forutséittning att smdhuset ar en
privatbostad, smahus med mark som utgér smahusenhet, smahus pa annans
mark, och sméhus med tillhérande tomtmark pé lantbruksenhet. Med
privatbostadsfastighet avses ocksd tomtmark, om avsikten dr att bygga en
privatbostad pd den. I friga om tomtmarken géller vad som sdgs om
privatbostad 1 10-12 §§ IL. 2 kap. 13 § IL.

En motsvarande bestimmelse med sikte pa dgarligenheterna dr nodvindig
varfor bestimmelsen bor kompletteras med ett tredje stycke dir det anges att
med privatbostadsfastighet avses ocksd en &garldgenhetsenhet under
forutsittning att dgarlédgenheten &r en privatbostad.

Med privatbostadsfastighet avses enligt 2 kap. 13 § andra stycket IL ocksa
tomtmark, om avsikten &r att bygga en privatbostad pa den. En #dgarlidgenhet
kommer att kunna utgdra privatbostad och en tredimensionell obebyggd
fastighet omfattas av begreppet tomtmark (jfr 2 kap. 6 § andra stycket IL och
prop. 2003/04:18 s. 23, 27, 29). Darfor kommer bestimmelsen dven att vara
tillimplig vid innehav av ett tredimensionellt avgrinsat utrymme avsett att
brytas ut till en &dgarlagenhetsfastighet om avsikten &r att dir bygga en
dgarldagenhet som &r privatbostad. Detsamma giller vid innehav av
fastighetsbildad dgarldgenhet ddr avsikten &r att bygga en dgarldgenhet som dr
privatbostad.

Begrepp fran FTL

Forslag: Bestimmelsen 1 2 kap. 15 § IL om att vissa begrepp i IL har samma
betydelse som i FTL kompletteras med begreppen “dgarldgenhet” och
“dgarldgenhetsenhet”.

Med smahus, smahusenhet, hyreshusenhet, industrienhet, lantbruksenhet och
taxeringsenhet avses enligt 2 kap. 15 § IL hus, fastigheter och enheter av de
slag som avses i fastighetstaxeringslagen (1979:1152). Bestdammelsen maste
kompletteras med begreppen “dgarldgenhet” och “dgarldgenhetsenhet”.

Erséttningsbostad

Forslag: Reglerna om vilka fastigheter som kan vara ersdttningsbostad i
uppskovsreglerna 1 47 kap. IL utvidgas sé att dven en dgarldgenhet kan vara
ersittningsbostad.

Vilka bostédder som kan utgora ersdttningsbostdder framgér av 47 kap. 5 och 5
b §§ IL. I motsats till vad som géller betrdffande ursprungsbostaden finns det
inte nagot krav pa att erséttningsbostaden ska vara en privatbostad.
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Med ersittningsbostad avses enligt 47 kap. 5 § IL en tillgdng i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet som vid forvérvet dr

1. smahus med mark som utgér smahusenhet,

2. smahus pa annans mark,

3. smahus som é&r inrdttat till bostad &t en eller tvd familjer med tillhérande
tomtmark pa lantbruksenhet,

4. tomt om dér uppfors ett sméhus som avses i 1 eller 3, eller

5. bostad 1 ett privatbostadsforetag.

Aven en nyproducerad bostadsritt, som inte #r bostad i ett
privatbostadsforetag vid forvérvet, kan enligt 47 kap. 5 b § 1 vissa fall vara
ersdttningsbostad.

Agarligenhet bor kunna ridknas som ersittningsbostad varfor det av
bestimmelsen 1 47 kap. 5 § IL bor framgd att med ersittningsbostad avses
dven en tillgang i en stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet som
vid forvérvet utgor dgarldgenhetsenhet.

Liksom vid forvéarv av tomt om dir uppfors ett sméhus bor forvirv av tomt om
diar uppfors en d#garligenhet kunna ridknas som erséttningsbostad. En
dgarldagenhet kommer att kunna utgéra privatbostad och en tredimensionell
obebyggd fastighet omfattas av begreppet tomtmark (jfr 2 kap. 6 § andra
stycket IL och prop. 2003/04:18 s. 23, 27, 29). Darfor kommer ett
tredimensionellt avgrdnsat utrymme avsett att brytas ut till en
dgarldgenhetsfastighet att rdknas som ersittningsbostad om avsikten &r att dir
bygga en #dgarldgenhet som dr privatbostad. Detsamma giller vid forvérv av
fastighetsbildad dgarldgenhet ddr avsikten &r att bygga en dgarldgenhet som dr
privatbostad. Av bestimmelsen i 47 kap. 5 § IL bor darfor framga att med
ersittningsbostad avses dven en tillgdng i en stat inom Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet som vid forvdrvet utgér tomt om dér uppfors en
dgarldgenhet.

6.2  Regler i IL som kommer att gilla
dgarligenheter

Agarlidgenheterna #r tredimensionellt indelade fastigheter. De har i det
foregéende foreslagits kunna vara privatbostéder, privatbostadsfastigheter och
ersittningsbostidder. Detta innebdr bl.a. annat att en dgarldgenhet som inte
anvinds for bostadsdandamal kommer att bli en néringsfastighet.

Detta betyder vidare att alla regler om privatbostider, privatbostadsfastigheter,
néringsfastigheter utan nigra sirskilda lagédndringar kommer att bli tillaimpliga
for dgarldgenheterna.

I det foljande redovisas alla stdllen 1 IL som innehaller ndgot av begreppen
fastighet, fast egendom, privatbostad, privatbostadsfastighet och
ndringsfastighet. Pa sa vis beskrivs vilket regelverk som pa grund av de
foreslagna lagidndringarna som kommer att omfatta ocksé dgarlédgenheterna.
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Det finns ett stort antal bestimmelser som ocksd kommer att gilla
dgarldgenheter 4nda. Som ett exempel kan nimnas stadgandet i 14 kap. 7 § IL
varav framgar att “om en tillgdng som innehas av den skattskyldige och som
hor till inkomstslaget kapital blir tillgdng 1 den skattskyldiges
ndringsverksamhet....”. Bestdmmelser av det senare slaget berdrs inte 1 det
foljande.

Ett flertal kapitel innehéller endast nagra enstaka bestimmelser om fastigheter,
byggnader etc. Sddana bestdmmelser redovisas kortfattat i sin helhet. I andra
fall dr sddana begrepp mer frekventa. Ett exempel pa detta dr 20 kap. IL som
handlar om markanldggningar och substansminskning. 1 sidana fall
kommenteras inte varje paragraf utan kapitlet i sin helhet.

2 kap. IL: Definitioner och forklaringar

2§
Bestdmmelsen tar sikte pa utldndska forhéallanden. I stadgandet slés fast att de
termer och uttryck som anvinds 1 inkomstskattelagen ocksa omfattar utlandska
motsvarigheter om det inte anges eller av sammanhanget framgér att det bara
ar svenska foreteelser som avses. [ 15 § vilken bestimmelse ocksa berors i det
foljande, stadgas salunda t.ex. att med smahus avses hus av de slag som avses i
fastighetstaxeringslagen. I FTL stadgas att med sméhus avses ett hus som ir
inrdttat som bostad at hogst tva familjer eller, om huset finns pa en
lantbruksenhet, hogst tio familjer. Den aktuella bestimmelsen innebér alltsa att
om nagon séljer en byggnad utomlands som skulle taxerats som ett sméhus om
det legat i Sverige och omfattats av svensk fastighetstaxering ska de regler i IL
som géller smahus tillampas.

Agarligenheterna kommer att pA samma sitt som smahusen att infogas i det
svenska systemet. Bestimmelsen i 15 § kommer att kompletteras med de nya
termerna “dgarldgenhet” och “dgarldgenhetsenhet”. Detta kommer att betyda
att egendom utomlands som skulle taxerats som ”#dgarldgenheter” om de
funnits i Sverige kommer att omfattas av de nya skattereglerna i IL. Fragan om
hur de utldndska foreteelser som idag kallas dgarldgenheter ska hanteras sedan
ocksa Sverige infort dgarldgenheter och skatteregler om dem behandlas i ett
séarskilt avsnitt (se avsnitt 6.3).

6 och 7 §§

Bestimmelserna behandlar fastigheter och fastighetségare. I 6 § forsta stycket
anges att en byggnad ridknas som en fastighet 4ven om den &r 16s egendom och
att detsamma under vissa forutsittningar ocksa giller vissa byggnadstillbehor.
Enligt jordabalken dr en byggnad 16s egendom om byggnaden och marken inte
ar 1 samma #gares hand. Enligt jordabalken — 1 kap. 1 a § JB — giller att med
mark avses ocksd “annat utrymme som ingdr i en fastighet”. Det betyder att
“mark” och byggnad kan vara i olika dgares hand och da blir byggnaden 16s
egendom. Detta blir alltsd fallet om “fastigheten” 4dgs av en viss person och
byggnaden — en &dgarldgenhet — dgs av ndgon annan. Som fastighetsidgare
rdknas enligt 7 § alla som innehar, forvaltar eller nyttjar fastighet pa det sitt
som anges i 1 kap. 5 § FTL. Enligt Justitiedepartementets forslag s. 41 anges
att det dock inte bor vara mojligt att 6verlata endast rétten till ldgenheten.
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10-12 §§

Fragan om en bostad ska riknas som privatbostad under ett visst kalenderar
ska enligt 10 § bestimmas péa grundval av forhallandena vid arets utgang. Om
bostaden Overldts under aret, ska istdllet forhallandena pa Overlatelsedagen
vara avgorande. Enligt en sérskild regel 1 11 § ska dock omklassificeringen da
en privatbostad 6vergar till att bli niringsbostad goras forst vid utgéngen av
andra kalenderaret efter det, dd omstidndigheten intrédffat, som utgjort skil for
omklassificering. Regeln kallas troghetsregeln. Ingér en bostad i ett dodsbo
och var den vid dodsfallet en privatbostad, ska den rdknas som privatbostad till
och med det tredje kalenderaret efter det kalenderar dd dodsfallet intrédffade,
om bostaden fortfarande &r av sddant slag att den kan vara en privatbostad, 12

§.

328§
I 32 § andra stycket finns regler som tar sikte pa hur ett i vissa fall
omkostnadsbelopp ska berdknas nér fraga &r om en néringsfastighet.

3 kap. IL: Fysiska personer

18 §
Av 18 § framgér att den som dr begrinsat skattskyldig dr skattskyldig i
inkomstslaget kapital for kapitalvinst pa en fastighet 1 Sverige.

6 kap. IL: Juridiska personer

17 §

I 17 § finns en bestimmelse som innebdr att regeringen under vissa
forutsittningar kan befria utlandsk stat fran skattskyldighet for inkomst av en
fastighet som &r avsedd for den utléndska statens beskickning eller konsulat i
Sverige.

7 kap. IL: Vissa stiftelser, ideella foreningar, registrerade trossamfund
och andra juridiska personer

I 7 kap. finns ett flertal stadganden som beror fastigheter. Redan i 1 § framgéar
att det 1 21 § finns bestdmmelser om undantag fran skattskyldighet for
fastigheter. Av 21 § forsta stycket foljer att dgare av en sadan fastighet som
avses 1 3 kap. 2 § FTL inte &r skattskyldig for inkomst fran sddan anviandning
av fastigheten som gor att byggnaden enligt 2 kap. 2 § FTL ska anses som
annan specialbyggnad dn kommunikationsbyggnad, distributionsbyggnad eller
reningsanldggning.

I 21 § andra stycket stadgas att dgare av en sddan fastighet som avses i 3 kap.
3 § FTL inte dr skattskyldig for sddan anvindning av fastigheten som avses i
den paragrafen. I tredje stycket stadgas till sist att annan dgare av sadan
fastighet som avses i 3 kap. 4 § FTL 4n en sadan ideell forening eller ett sddant
registrerat trossamfund som uppfyller kraven i 7 § forsta stycket &r inte
skattskyldig for inkomst av fastigheten i den utstrickning den anvénds for
saddana dndamal som avses i den paragrafen.
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Dessa tre inte alldeles  lattillgdngliga  bestimmelser  betyder
sammanfattningsvis att om en viss fastighetséigare anvinder fastigheten pa
visst sitt foreligger inte skattskyldighet for inkomst av fastigheten. I 7 kap. 7 §
andra stycket punkterna 2 och 3 finns ett liknande stadgande. Av
bestimmelserna framgé att en ideell forening som uppfyller kraven i frdga om
dandamalskravet, verksamhetskravet etc. inte dr skattskyldig for sddan inkomst
som kommer fran en sérskild forvaltningsenhet som avser fastighet om
inkomsten kommer fran en verksamhet av viss beskaffenhet. En sadan ideell
forening dr heller inte skattskyldig for inkomst fran innehav av fastighet som
tillhor foreningen och anvinds av foreningen i dess verksamhet.

Nir det géller fullfoljdskravet 1 10 och 11 §§ finns regler om att Skatteverket
under vissa forutsédttningar kan medge undantag fran fullfoljdskravet om en
forening avser att forvédrva en fastighet avsedd for den ideella verksamheten.
Detsamma giller om en forening avser att genomfora omfattande byggnads-,
reparations- eller anldggningsarbeten pa en fastighet som anvinds av
foreningen. Avslutningsvis finns i 16 och 17 §§ bestimmelser om att dir
angivna juridiska personer &r skattskyldiga bara for inkomst pa grund av
fastighetsinnehav.

10 kap. IL: Grundliggande bestimmelser for inkomstslaget tjénst

4§

I 4 § finns en bestimmelse om att till inkomstslaget tjanst rdknas inte
inkomster och utgifter pa grund av sddant fastighetsinnehav som enligt 1 kap.
5 § FTL ska likstdllas med &gande. Bestdmmelsen handlar om
fideikommissritt, dborétt och annat som liknar men inte dr dganderdtt. Alla
dgarldagenheter kommer att ha uppforts efter den 1 april 2009. Det finns darfor
anledning att tro att sddana rittigheter som avses i bestimmelsen inte kommer
att avse dgarldgenheter.

13 kap. IL: Avgrinsningen av inkomstslaget néiringsverksamhet

1§

I'1 § andra stycket stadgas att innehav av en niringsfastighet alltid rdknas som
ndringsverksamhet. Vidare framgér att en privatbostadsfastighet eller ndgon
annan privatbostad aldrig kan inga i niringsverksamhet. Mot bakgrund av de
tidigare foreslagna dndringarna av 2 kap. 8-13 §§ IL och med hénsyn till
innehallet i 2 kap. 14 § IL kommer det nu aktuella stadgandet ocksa att
omfatta #garldgenheterna. En é&dgarldgenhet kommer att kunna vara en
privatbostad enligt 2 kap. 8 § IL och en privatbostadsfastighet enligt 2 kap. 13
§ IL. Av 2 kap. 14 § IL foljer att en fastighet som inte dr privatbostadsfastighet
ar niringsfastighet.

la§

I'1a § finns en erinran om att det i 27 kap. finns bestimmelser om den som
bedriver nidringsverksamhet i form av byggnadsrorelse eller handel med
fastigheter. Aven detta stadgande kommer att omfatta den som #ger eller
handlar med #dgarldgenheter.
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14 kap. IL: Berikning av resultat av niringsverksamhet

16 §
I 16 § andra stycket finns en hénvisning till vissa bestaimmelser 1 18-20 kap.
IL som handlar om védrdeminskningsavdrag for bl.a. byggnader.

22 §

I 22 § forsta stycket finns en hénvisning till vissa bestammelser 1 45 och 46
kap. IL nédr det gdller underskott som uppkommit vid avyttring av en
nédringsfastighet resp. en niaringsbostadsritt.

15 kap. IL: Vad som ska tas upp i inkomstslaget niiringsverksamhet

4§

I 4 § finns en bestimmelse om att forman av att f4 utnyttja en fastighet i
egenskap av deldgare i ett privatbostadsforetag inte ska tas upp. Bestimmelsen
tar sikte pd den situationen att en néringsidkare dr medlem 1 en
bostadsrittsforening och t.ex. har sitt kontor i en av ldgenheterna. De flesta
bostadsrittsforeningar dger idag “vanliga” hyreshus. Ett fatal dger smahus och
upplater dem med bostadsritt. I framtiden finns det — 1 vart fall utifrdn
skattesynpunkt — inget hinder mot att en bostadsrittsforening &dger
tredimensionellt indelade #dgarldgenheter och upplater dem med bostadsritt.
Den fastighet” som &syftas i bestimmelsen kan alltsd komma att vara en
dgarldagenhet.

10 §

I 10 § finns bestimmelser som tar sikte pd den situationen att en
ndringsfastighet har del i ett visst slag av samfilligheter. Vad som regleras &r
de beloppsméssiga forutsdttningarna for att fastighetens andel 1
samfillighetens intdkter och kostnader ska tas upp eller dras av.

16 kap. IL: Vad som ska dras av i inkomstslaget niringsverksamhet

34-35§8§

I 34 och 35 §§ finns stadganden om vilken avdragsritt en nédringsidkare har
om en viss del av bostaden anvénds i ndringsverksamheten. I vissa fall géller i
detta sammanhang sdrskilda regler om arbetet utfors pa “hans eller hans makes
fastighet”.

17 kap. IL: Lager och pagaende arbeten

4§
Av 4 § framgir att ett lager far tas upp till ldgst 97 procent av
lagertillgdngarnas sammanlagda anskaffningsvirde. Att detta emellertid inte

giller "fastigheter och liknande tillgdngar” ségs i punkten 1.
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18 kap. IL: Inventarier

1§
Av 1 § andra stycket punkt 2 framgar att anslutningsavgifter och
anslutningsbidrag som avser en nyttighet som &r knuten till en fastighet och

inte till dgaren personligen ska behandlas som ett inventarium.

Kapitlet i sin helhet handlar om viardeminskningsavdrag avseende byggnader,
hur man berdknar anskaffningsviardet m.m. Kapitlet hor till inkomstslaget
ndringsverksamhet och det betyder att de byggnader som avses ér
ndringsfastigheter enligt 2 kap. 14 § IL. Av den bestimmelsen framgér att de
fastigheter som inte dr privatbostadsfastigheter enligt definitionen i 2 kap. 13 §
IL 4r ndringsfastigheter. Detta innebér att en dgarldgenhet som anvinds pé ett
sadant sitt att den inte dr privatbostad enligt 2 kap. 8 — 12 §§ IL och ddrmed
inte heller privatbostadsfastighet kommer att omfattas av regleringen i 19 kap.
IL. Vad det handlar om ér alltsd en dgarldgenhet som &r inrdttad till bostad at
en enda familj men som t.ex. anvdnds som kontor eller hyrs ut till
utomstaende. Regleringen av dgarldgenheter i det hir sammanhanget kommer
att vara exakt densamma som den som giller for ett sméhus som inte till
overvdgande del anvinds eller dr avsett att anvidndas for bostadsindamal av
dgaren eller till honom nirstaende.

20 kap. IL: Markanliggningar och substansminskning

Kapitlet handlar om vérdeminskningsavdrag p&d markanldggningar och om
avdrag for substansminskning m.m. De flesta regler dr saddana att de aldrig
kommer att aktualiseras 1 samband med d&garldgenheter som é&r
nédringsfastigheter. 1 6vrigt hédnvisas till det resonemang som redovisats i
kommentaren till 19 kap. IL

25 kap. IL: Kapitalvinster och Kkapitalforluster i inkomstslaget
niringsverksamhet

12 §

Bestimmelserna 1 12 § tar sikte pa den situationen att ett foretag som enligt
bestimmelserna i 24 kap. 13 § IL kan inneha ndringsbetingade andelar har
gjort en kapitalforlust pa en fastighet. I sé fall ska sérskilda regler tillimpas.

26 kap. IL: aterforing av virdeminskningsavdrag

I kapitlet finns bestimmelser om att gjorda vdrdeminskningsavdrag m.m. ska
aterforas till beskattning om en néringsfastighet avyttras eller genomgar ett
s.k. karaktirsbyte och blir en privatbostadsfastighet.

27 kap. IL: Byggnadsrorelse, handel med fastigheter och tomtrorelse

Kapitlet kommer att omfatta dgarldgenheterna.
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31 kap. IL: Ersiittningsfonder

Reglerna om ersittningsfonder innebdr bl.a. att ndringsidkaren under vissa
forutséttningar kan gora en avsittning till en erséttningsfond vilket ocksa
innebdr en avdragsritt. En sddan avsittning kan t.ex. ske om en fastighet
brinner upp och skadeersdttning utbetalas. Erséttningsfonden upploses i
samband med att niringsidkaren skaffar en ny fastighet. Reglerna géller ocksa
om en fastighet exproprieras eller pa annat sétt tas 1 ansprak av det allménna.

39 kap. IL: Sirskilda bestimmelser for vissa juridiska personer

25-27 §8§

I 25-27 §§ finns regler om privatbostadsforetag och de fastigheter som
foretaget dger. De flesta bostadsrittsforeningar dger hyreshus. Ett fatal dger
smahus. [ framtiden kommer rimligen ett antal f{Greningar att dga
dgarldagenheter som upplates med bostadsritt till medlemmarna.

41 kap. IL: Grundliggande bestimmelser for inkomstslaget kapital

7§

17 § IL finns regler som tar sikte pd den situationen att en nédringsfastighet bytt
karaktdr och blivit en privatbostadsfastighet och fragan ar hur rinteutgifter
som avser fastigheten ska fordelas mellan inkomstslagen néringsverksamhet
och kapital. Reglerna giller ocksd hur motsvarande rinteinkomster och
hyresinkomster ska fordelas.

42 kap. IL: Vad som ska tas upp och dras av i inkomstslaget kapital

1§
I 1 § stadgas att inkomster vid uthyrning av privatbostédder ska tas upp som
intakt.

29§
129 § finns regler som ska tilldmpas nér en privatbostadsfastighet har del i en
viss slags samfillighet.

30-32 §§

I 30-32 §§ finns regler om uthyrning. Bestdmmelserna ar tillimpliga nér en
privatbostadsfastighet hyrs ut. For sddana fastigheter giller sdlunda att
ersittningen ska tas upp som inkomst av kapital. Utgifter for upplatelsen far
inte dras av. I stéllet medges ett schabloniserat avdrag om 4 000 kronor per éar.
Vidare medges ett avdrag motsvarande 20 procent av intidkten. Enligt 30 § ska
ersittningar nir en privatbostadsfastighet eller en privatbostad uppldts samt
ersittningar nédr produkter fran sadana fastigheter eller bostidder avyttras tas
upp. Detsamma géller erséttningar nir en bostad som innehas med hyresritt
upplats. Utgifterna for upplatelsen eller produkterna far inte dras av. I stillet
ska avdrag goras med 4 000 kronor per ar for varje privatbostadsfastighet,
privatbostad eller hyresldgenhet.
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I 31 § stadgas att ndr en privatbostadsfastighet upplats, ska ett belopp som
motsvarar 20 procent av intdkten av upplatelsen dras av. Nir en bostad som
innehas med hyresrétt uppléats, ska den del av upplatarens hyra som avser den
upplatna delen dras av. Nir en bostad som innehas med bostadsritt eller
liknande besittningsrétt upplats, ska den del av innehavarens avgift eller hyra
som avser den upplatna delen dras av. I avgiften ska inte réknas in
kapitaltillskott som innehavaren gjort till foretaget eller bolaget. Andra
inbetalningar ska réknas in i avgiften bara till den del de overstiger sddan
utdelning som innehavaren har fatt pd annat sétt dn i1 forhéllande till sina
andelar 1 foretaget. Vid uthyrning av privatbostad till egen eller nérstdendes
arbets- eller uppdragsgivare samt till eget bolag ska skiligt avdrag goras med
utgifter for uthyrningen, 32 §.

44 kap. IL: grundliggande bestimmelser om kapitalvinster och
kapitalforluster

26-27 §§

126 och 27 §§ finns bestimmelser om ritt beskattningstidpunkt. I 27 § finns
en hinvisning till 47 kap. IL nér det géller reglerna om uppskovsavdrag vid
avyttring av en privatbostadsfastighet.

45 kap. IL: Avyttring av fastigheter

Kapitlet i sin helhet kommer att bli tillimpligt for &garldgenheterna.
Agarligenheter kommer i framtiden att utgéra privatbostadsfastigheter enligt
den nya bestdmmelsen 1 2 kap. 13 § IL eller néringsfastighet enligt 14 § i
samma kapitel. Nagra dndringar for att bestimmelserna i 45 kap. IL ska
komma att omfatta dgarldgenheterna dr emellertid inte nodvéndiga. Utover
begreppen néringsfastighet och privatbostadsfastighet talas om fastigheter och
om taxeringsenheter. Att begreppet taxeringsenhet ocksd omfattar den nya
typen av taxeringsenhet — dgarldgenhetsenhet — framgar av den foreslagna nya
lydelsen av 4 kap. 5 § FTL.

46 kap. IL: Avyttring av bostadsriitter

Enligt foreslagen modell for dgarldgenheter finns det inget hinder mot att
bostadsforetag forvdrvar #garldgenheter och wupplater dessa till sina
medlemmar med bostadsrétt. Kapitlet innehaller bestimmelser om kapitalvinst
vid avyttring av privatbostadsritter och niringsbostadsritter och kommer i sin
helhet att bli tillampligt vid avyttring av en &dgarldgenhet som utgdr sddan
tillgang.

14 §

I 14 § finns en bestimmelse om hur man ska berékna en anskaftningsutgift nér
bostadsritten dr forviarvad fore ar 1974. Berdkningen sker med utgdngspunkt i
foreningsfastighetens eller foreningsfastigheternas taxeringsviarden f{or ar
1974. Eftersom &garlédgenheter kommer att inforas fran och med 1 april 2009
kommer den aktuella bestimmelsen i praktiken aldrig att behova tillimpas
med avseende pé dgarldgenheter som dgs av en forening och dr upplatna med
bostadsritt.
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47 kap. IL: Uppskovsavdrag

Nar det giller uppskovsreglerna &r situationen vésentligen densamma som nér
det giller avyttringsreglerna i 45 kap. IL. I kapitlet anvdnds ocksa termen
privatbostad som enligt bestimmelserna 1 2 kap. 8 § IL omfattar ett smahus
eller en bostadsritt i en dkta forening som anvénds eller 4r avsedd att anvéndas
som bostad. I den nya lydelsen av 2 kap. 8 § IL &r dgarldgenheterna infogade 1
detta system och dven en #garldgenhet kan salunda vara privatbostad. I
lagtexten talas mer allmédnt om “bostad” wvilket ocksa omfattar
dgarldgenheterna.

49 a kap. IL: Beskattning i inkomstslaget niringsverksamhet vid
avyttring av andelar i skalbolag

13§

I 13 § andra stycket finns regler for hur nédringsfastigheter ska behandlas i
samband med det bokslut som i vissa fall ska upprittas i samband med en
andel i ett skalbolag avyttras.

53 kap. IL: Overlatelse av tillgangar till underpris

2-5 §§
I 2-5 §§ finns regler om underprisoverlatelser till bl.a. svenska aktiebolag. I 2
§ andra stycket finns en regel som tar sikte pa det fallet att ett svenskt
handelsbolag som har en fysisk person som deldgare Overlater en
ndringsfastighet. Hur omkostnadsbeloppet ska berdknas i ett sddant fall berors
i 4 §. Motsvarande giller enligt 6 § nér fraga dr om Overlatelser av bl.a.
ndringsfastigheter till utlindska juridiska personer.

62 kap. IL: Allméinna avdrag

3§

I 3 § finns regler om sadant allmént avdrag som far goras for underskott det
beskattningsar som den  skattskyldige borjar bedriva en  viss
niringsverksamhet. Av andra stycket p. 2 framgar att sddant avdrag inte far
goras om en privatbostadsfastighet péa dgarens begiran enligt reglerna i 2 kap.
9 § ingdr i ndringsverksamheten.

68 kap. IL: Skatt pa ackumulerad inkomst
18§
I 18 § finns regler som innebdr att i inkomstslaget niringsverksamhet far

sérskild skatteberdkning goras for ackumulerad inkomst i form av aterforing
av viardeminskningsavdrag m.m.
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6.3 Utlindska dgarligenheter

Bedomning: Nagra sirskilda Overgangsbestimmelser for beskattningen av
utldndska dgarldgenheter nar &dgarldgenheter infors 1 svensk rétt behover inte
inforas.

Agarligenheter i vid mening forekommer i manga linder. Olika linders regler
om &garldgenheter har utformats pa skilda sétt. Det forekommer saledes olika
utlindska varianter. Enligt dessa kan dgandet ségas vara direkt eller indirekt.
Skillnaden mellan direkt och indirekt dgande 4r i korthet att 1 det senare fallet
ar det en juridisk person, inte de enskilda lagenhetsinnehavarna, som &r dgare
av det hus dér ldgenheterna finns. Det finns ocksé olika varianter av direkt
dgda ldgenheter.

Direkt dgande anses nagot forenklat kunna avse endera dganderitt till en
lagenhet som sadan eller en exklusiv nyttjanderétt till en enskild lagenhet
knuten till innehavet av en ideell andel i en samégd flerbostadsfastighet. En
variant, dir ldgenheten innehas med direkt &dganderitt, innebdr att den
enskildes dganderitt dr begransad till sjdlva lagenheten, och att denna utgor en
sdrskild fastighet. Mark och annan gemensam egendom innehas med
samiganderitt tillsammans med &vriga ligenhetsigare. Agarlidgenheter av
detta slag finns 1 bl.a. Danmark (ejerlejligheder).

En annan variant av &dgarldgenheter innebédr att sjdlva flerbostadsfastigheten
innehas av de boende med saméganderitt, och att de enskilda andelsdgarna har
en till respektive andel knuten exklusiv nyttjanderitt till en bestdmd ldgenhet i
huset. Det slaget av dgarldgenheter forekommer i Norge (eijerseksjoner).

Systemet med s.k. aktieligenheter i Finland anses utgéra en variant av
dgarlagenheter dir ldgenheten innehas med en indirekt &ganderitt.
Aktieldgenheter innebér att en i tiden obegransad nyttjanderitt till en enskild
lagenhet dr knuten till innehavet av aktier i ett aktiebolag (bostadsaktiebolag);
det &r alltsd bolaget, inte de enskilda lagenhetsinnehavarna, som dger det hus
dér lagenheterna finns. Till skillnad mot de tidigare beskrivna varianterna av
direkt dgda lagenheter dr foremalet for den enskildes dganderétt i detta fall 16s
egendom, dvs. aktier i bostadsaktiebolaget. Genom aktieinnehavet anses den
enskilde vara indirekt dgare av det hus som aktieldgenheten finns i.

Skatteregler om utléiindska bostider

Fastigheter  indelas  skattemissigt 1  privatbostadsfastigheter — och
ndringsfastigheter, 2 kap. 13—14 §§ IL. En privatbostadsfastighet dr ett smihus
med mark som utgér smahusenhet, sméhus pa annans mark samt smahus med
tillhorande tomtmark pd lantbruksenhet, om smahuset dr en privatbostad.
Begreppen smahus, sméhusenhet och lantbruksenhet &r hamtade fran
fastighetstaxeringslagen, 2 kap. 15 § IL. Som privatbostadsfastighet réknas
ocksd tomtmark som &r avsedd att bebyggas med privatbostad. Annan
fastighet 4n som nu uppridknats &r niringsfastighet. Frin begreppet
privatbostadsfastighet ska man skilja begreppet privatbostad. Som
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privatbostad rdknas smahus som helt eller till 6vervidgande del anvénds eller ar
avsett att anvidndas som bostad for dgaren eller ndgon honom nérstaende, 2
kap. 8 § IL. En fastighet som dr beldgen utomlands kan ocksd vara
privatbostad. Samma kriterier giller dérvid som for en motsvarande svensk
fastighet, 2 kap. 2 § IL.

Med andelshus avses en fastighet som dgs av tre eller flera, antingen direkt
eller genom ett svenskt handelsbolag, och som inrymmer eller 4r avsedd att
inrymma bostad 1 skilda ldgenheter at minst tre deldgare, 2 kap. 16 § IL.
Andelshus ir alltid att betrakta som néringsfastighet.

Med privatbostad avses ocksd en bostad som innehas av en deldgare i ett
privatbostadsforetag och som till 6vervigande del anvinds eller dr avsedd att
anvindas av dgaren eller ndgon nérstdende till honom for permanent boende
eller som fritidsbostad, 2 kap. 8 § IL. Ett privatbostadsforetag dr en svensk
ekonomisk forening eller ett svenskt aktiebolag vars verksamhet till klart
overviagande del bestar i att &t sina medlemmar eller deldgare tillhandahalla
bostdder 1 byggnader som dgs av foreningen eller bolaget. Skatteverket har 1
rekommendationer (RSV S 1999:43) uttalat att om en fastighet innehéaller
minst tre bostadsldgenheter och minst 60 procent av fastighetens hela
taxeringsvirde beloper pa ldagenheter som med bostadsritt eller hyresritt
upplatits till deldgare bor ovanndmnda villkor om visst tillhandahallande av
bostider till medlemmar eller deldgare anses uppfyllt. Om inte kraven enligt
ovan &r uppfyllda &r bostadsforetaget inte ett privatbostadsforetag och
bostaden inte en privatbostad. Med privatbostadsforetag avses vid
tillimpningen av 46 kap. IL (Avyttring av bostadsritt) och 47 kap. IL
(Uppskovsbelopp) ockséd motsvarande utldndska juridiska personer som hor
hemma inom EES-omradet, 2 kap. 17 § IL. Kan den juridiska personen inte
klassificeras som privatbostadsforetag eller en utlindsk motsvarighet till
sadant foretag dr bostadsritten inte privatbostad. Detta kan t.ex. vara fallet om
en for stor del av fastigheten upptas av kommersiella lokaler.

Fragan om en bostad ska riknas som privatbostad under ett visst kalenderar
ska bestdmmas pé grundval av forhdllandena vid drets utgdng. Om bostaden
overlats under é&ret, ska istéllet forhallandena pa Overlatelsedagen vara
avgorande, 2 kap. 10 § IL. Enligt en sarskild regel 1 2 kap. 11 § IL ska dock
omklassificeringen da en privatbostad dvergar till att bli ndringsbostad goras
forst vid utgdngen av andra kalenderaret efter det, dd omstdndigheten intréffat,
som utgjort skél for omklassificering. Regeln kallas troghetsregeln.

Fastigheter och bostadsritter kan i korthet ségas beskattas olika beroende pa
dgare. Om de dgs av en juridisk person, utom dddsbon och handelsbolag,
beskattas savél lopande innehav som forséljning i ndringsverksamhet. Om
dgaren dr en fysisk person eller dodsbo, beskattas forsédljningen enligt
huvudregeln som inkomst av kapital. Den lopande beskattningen &r olika
beroende pd bostadstyp. Niaringsfastighet och néringsbostadsritt beskattas i
inkomstslaget ~ néringsverksamhet ~ och  privatbostadsfastighet  och
privatbostadsritt 1 inkomstslaget kapital. En fysisk person kan enligt reglerna i
47 kap. IL 1 vissa fall medges uppskov med kapitalvinsten vid forsdljning av
en bostad. Uppskov medges dock inte om ursprungsbostaden eller
ersittningsbostaden utgor naringsfastighet eller ndringsbostadsriitt.
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Om en fastighet d@ndrar karaktéir fran att ha varit en néringsfastighet till att bli
en privatbostadsfastighet ska en avskattning av tidigare gjorda
virdeminskningsavdrag m.m. ske i inkomstslaget ndringsverksamhet pa i
princip samma sétt som vid avyttring, 26 kap. 8 § IL. Motsvarande giller for
bostadsritter, 26 kap. 10-11 §§ IL. Avdrag for slutligt underskott da en
enskild naringsverksamhet upphor medges som kapitalforlust med 70 procent i
inkomstslaget kapital. Underskottet ska dock inte dras av om det avser
sjalvstandigt bedriven verksamhet utomlands, 42 kap. 34 § IL. Skatteverket
har dock 1 ett stdllningstagande 2006-01-24 (131 42806-06/111) uttalat att
avdrag for slutligt underskott 1 en utlindsk sjdlvstindigt bedriven
ndringsverksamhet inom EES ska medges pd samma sdtt som om
verksamheten bedrivits i1 Sverige. Stillningstagandet far ses som en
anpassning till EG-rétten.

Skatteregler om utléindska lgarligenheter
Indirekt dgd utldndsk dgarligenhet

Med privatbostad avses bl.a. en bostad som innehas av en deldgare i ett
privatbostadsforetag och som till 6vervigande del anvinds eller dr avsedd att
anvindas av dgaren eller ndgon nérstdende till honom for permanent boende
eller som fritidsbostad. I ménga EES-ldnder finns det dock ingen sédan
boendeform. Istdllet 4dgs ldgenheterna (delar av fastigheten) direkt av
lagenhetsinnehavarna och &r darfor ndrmast att jamstdlla med svenska
andelshus som dr ndringsfastighet. Ett exempel ddr motsvarigheten till svenska
privatbostadsforetag finns dr dock s.k. aktieldgenheter i Finland som ddrmed
kan utgora privatbostad.

Direktdigd utldndsk dgarldgenhet

For att en direktdgd fastighet ska kunna utgora privatbostad méste det vara
fraga om ett smahus. Med smahus avses byggnad som &r inréttad som bostad
for en eller tva familjer, 2 kap. 15 § IL och 2 kap. 2 § FTL. Till sméhus réknas,
enligt 2 kap. 15 § forsta stycket. IL, hus av det slag som avses i
fastighetstaxeringslagen (1979:1152). Av formuleringen “av det slag som
avses” foljer att dven utlindska motsvarigheter omfattas av definitionen av
smahus (jfr prop. 1999/2000:2 del 2 s. 32). Ett utlindskt sméhus kan siledes
vara privatbostad om oOvriga rekvisit dr uppfyllda. Med hyreshus avses
byggnad som é&r inréttad till bostad &t minst tre familjer eller till kontor, butik,
hotell, restaurang och liknande, 2 kap. 2 § FTL. Hyreshus utgor saledes
niringsfastighet.

Tredimensionella fastigheter har kunnat bildas i Sverige sedan 1 januari 2004
(prop. 2002/03:116, SOU 1996:87). En tredimensionell fastighet for
bostadsdndamal maste dock omfatta ett block av minst fem bostadsldgenheter,
3 kap. 1 a § 1 st. 4 punkten. FBL. Enskild bostadslédgenhet kan alltsa inte bilda
en tredimensionell fastighet. Frdga om fastighetstaxering av tredimensionella
fastigheter har behandlats i proposition 2003/04:18. Lagstiftaren uttalade att
tredimensionella fastigheter ska behandlas efter samma kriterier som tidigare
vertikala fastigheter. En tredimensionell fastighet kan bestd av fem eller flera
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bostadsldgenheter som var och en skulle motsvara smahus om de istillet varit
beldgna direkt pd marken. Virderingsnormen &r dock inte anpassad for detta,
varfor byggnad som é&r inréttad till bostad och som hor till en tredimensionell
fastighet ska behandlas som hyreshus.

Svensk rétt medger alltsd enligt nuvarande géllande regler inte att enskilda
bostadsldgenheter kan utgdra ett avgrinsat dgarobjekt. Del av ett svenskt
hyreshus kan endast innehas i form av ideella andelar av hela fastigheten och
denna dgarform definieras skatteméssigt som “andelshus”. Det &r séledes inte
mojligt att koppla viss dgarandel av fastigheten till innehav av en specifik
lagenhet.

I manga andra ldnder dr det diremot mojligt att dga ett avgriansat specifikt
utrymme (ldgenhet) i en byggnad som vid svenska forhdllanden skulle
klassificeras som ett hyreshus vid fastighetstaxeringen. Ett sddant objekt kallas
vanligtvis “dgarldgenhet”. Utldndska s.k. dgarldgenheter 1 en byggnadskropp
som motsvarar ett hyreshus har i svensk skatteritt behandlats som innehav av
andel i ett andelshus, vilket innebar att de har hanforts till ndringsfastighet.

Genom stdllningstagande “Utldndska s.k. dgarldgenheter vid tillimpning av
inkomstskattelagen” den 30 oktober 2007 (dnr 131 649571-07/111), anser
Skatteverket dock att bedomningen for utlindska bostédder bor goras utifran
den formellt bildade enheten som enligt respektive lands interna rétt utgér en
egen fastighet eller en liknande avgrédnsad tillgdng. En tredimensionell tillgdng
i form av en bostadsldgenhet kan dirmed enligt stidllningstagandet per
definition motsvara en byggnad som é&r inrdttad som bostad at en eller tva
familjer, trots att den &r integrerad i en byggnadskropp som motsvarar ett
hyreshus, och ddrmed utgora privatbostad och privatbostadsfastighet enligt 2
kap. 8 och 13 §§ IL. Stéllningstagandet far ses som en anpassning till EG-
ritten.

Behov av évergangbestimmelser for utliindska fgarligenheter?

Den variant av dgarldgenheter som foreslés bli inford 1 svensk rétt utgor direkt
dgd fastighet. Indirekt dgda utldndska s.k. dgarldgenheter paverkas inte av
forslaget. Mot bakgrund hirav gors bedomningen att det inte finns ndgot
behov av Overgéangsregler som tar sikte pa hur indirekt dgda dgarldgenheter
utomlands ska behandlas.

Utldandska &garldgenheter 1 en byggnadskropp som motsvarar ett svenskt
hyreshus har i svensk skatteritt behandlats som andelar i ett andelshus. Sédana
andelar utgdrs av néringsfastigheter. Om &garldgenheter enligt den foreslagna
modellen infors 1 svensk ritt kommer dessa att kunna utgéra
privatbostadsfastigheter ~och utlindska motsvarigheter till svenska
dgarlagenheter ska behandlas pd samma sitt. [ inkomstskattelagen finns det
bestimmelser som reglerar den situationen att nédringsfastighet byter karaktar
och blir en privatbostadsfastighet. Utlindska &garldgenheter som salunda
dndrar karaktdr frdn att ha varit en nédringsfastighet till att bli en
privatbostadsfastighet kommer att omfattas av regeln i 26 kap. 8 § IL som
medfor att en avskattning av tidigare gjorda virdeminskningsavdrag m.m. ska
ske 1 inkomstslaget niringsverksamhet pd i princip samma sitt som vid en
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avyttring. Avdrag kommer att medges for eventuellt slutligt underskott da
ndringsverksamheten bedrivits inom EU/EES upphor som kapitalforlust med
70 procent 1 inkomstslaget kapital. Vidare har Skatteverket i ett rttsligt
stdllningstagande den 30 oktober 2007 “Utlidndska s.k. &dgarldgenheter vid
tillampning av inkomstskattelagen” (dnr 131 649571-07/111) som en
anpassning till EG-ritten uttalat att sidan direktdgd ldgenhet redan i dagsldget
kan motsvara ett ’smahus” och ddarmed utgoéra en privatbostadsfastighet enligt
2 kap. 13 § IL. Mot denna bakgrund finns det inga skél att inféra nigra
sarskilda overgangsbestimmelser i detta avseende.
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7 Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Den statliga fastighetsskatten pad bostdder har ersatts av en kommunal
fastighetsavgift frdn och med den 1 januari 2008 (SFS 2007:1398, prop.
2007/08:27). Fastighetsavgiften for kalenderaret 2008 &r for smahus 6 000
kronor, dock hogst 0,75 procent av taxeringsvdrdet. For flerbostadshus dr
avgiften 1 200 kronor per bostadsligenhet, dock hogst 0,4 procent av
taxeringsvardet. Avgiften indexeras genom att knytas till inkomstbasbeloppets
fordndring. Fastighetsskatten pa ovriga fastigheter och lokaler har bibehallits 1
princip ofordndrad. Reglerna for nybyggda bostdder som innebir skattefrihet
de fem forsta aren och halv fastighetsskatt under de f6ljande fem &ren har
flyttats Over till det nya systemet. For fastigheter i1 utlandet utgar ingen
fastighetsskatt fran och med den 1 januari 2008. Fastigheter utomlands
omfattas inte av reglerna om kommunal fastighetsavgift.

Utgangspunkten enligt uppdragsbeskrivningen &r att neutralitet ska rada i
beskattningen mellan smahus och dgarldgenheter varfor dgarldgenheter i denna
promemoria foreslds bli paférda kommunal fastighetsavgift och statlig
fastighetsskatt enligt i princip samma regler och skattesatser som fér smahus.

7.1  Statlig fastighetsskatt

Forslag: Agarligenheter ska péforas statlig fastighetsskatt enligt i princip
samma regler och skattesatser som for sméihus.

Skatteregler om statlig fastighetsskatt

Regler om fastighetsskatt finns i lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt,
FSL. Skattepliktiga fastigheter &r enligt 1 § FSL, i den utstrickning som
framgar av 3 § FSL, bl.a. sddana som vid fastighetstaxeringen betecknas som
sméhusenhet, hyreshusenhet och lantbruksenhet om pa lantbruksenheten finns
vad som vid fastighetstaxeringen betecknas som sméhus eller tomtmark for
smahus.

Skatteplikt radde till och med den 31 december 2007 dven for sadan bostad
som enligt 2 kap. 8—12 §§ inkomstskattelagen (1999:1229) dr privatbostad och
som &r beldgen utomlands. Fran och med 1 januari 2008 rader inte skatteplikt
for utldndska privatbostéder (prop. 2007/08:27, SFS 2007:1417).

Till och med den 31 december 2007 gillde att fastighetsskatt berdknades for
beskattningsar, 2 § FSL. Om beskattningsaret omfattade kortare eller lingre
tid dn tolv manader eller om en fastighet hade forvarvats eller avyttrats under
beskattningsaret, jimkades underlaget for fastighetsskatten. Fastighetsskatten
beriknades pa grundval av det underlag (taxeringsvérdet, i forekommande fall
dampat enligt den nedan beskrivna s.k. ddmpningsregeln) som géllde under
beskattningsdret. Om underlaget hade &ndrats mellan tvd kalenderar forelag
tva olika underlag for den som hade brutet rdkenskapsér. I ett sadant fall
berdknades fastighetsskatten pa de olika viarden som géllde for respektive
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kalenderdr med hdnsyn till hur rdkenskapsaret dr fordelat Over dessa
kalenderar.

Fran och med den 1 januari 2008 giller att skattskyldig till fastighetsskatt dr
den som vid ingdngen av kalenderaret &r dgare till fastigheten eller enligt 1
kap. 5 § FTL ska anses som &dgare, 2 § FSL. I 1 kap. 5 § FTL regleras fall da
vissa innehavare av fastighet ska anses som dgare. Det géller bl.a. den som
innehar fastighet med fideikommissrétt och den som innehar fastighet med
tomtritt. Fastighetsskatt berdknas for kalenderdr pd grundval av det
taxeringsvérde som géller under kalenderar.

For sméhusenhet respektive smahus pa lantbruksenhet gillde frdn och med
den 1 januari 2001 till och med den 31 december 2007 att fastighetsskatt
utgick med 1,0 procent pad taxeringsvirdet respektive bostadsbyggnadsvirdet
och tomtmarksvérdet. For hyreshusenhet gillde fran och med den 1 januari
2007 till och med den 31 december 2007 att fastighetsskatt utgick med 0,4
procent pa den del av taxeringsvérdet som avser bostdder. Utomlands beldgna
privatbostdder var inte foremal for svensk fastighetstaxering. For sadana
bostdder utgick fastighetsskatt med 1,0 procent pa 75 procent av
marknadsvirdet. Skattskyldighet for en utomlands beldgen privatbostad
forelag dock endast for tid under vilken dgaren varit bosatt i Sverige.

Fran och med den 1 januari 2008 géller foljande enligt 3 § forsta stycket punkt
a— FSL.

- a) fastighetsskatten utgér 1,0 procent av taxeringsvédrdet avseende
smahusenhet till den del det avser virderingsenhet for sméhus som &r under
uppforande, vérderingsenhet for tillhorande tomtmark, vérderingsenhet for
tomtmark som dr obebyggd eller som hor till sméhus som inte ingar i samma
taxeringsenhet. Fastighetsskatten utgor 1,0 procent bostadsbyggnadsvirdet
avseende virderingsenhet for smahus som &r under uppforande pa
lantbruksenhet, tomtmarksvédrdet avseende virderingsenhet for tillhorande
tomtmark, tomtmarksvirdet avseende tomtmark avsedd for smahus pa
lantbruksenhet som dr obebyggd eller som hor till smihus som inte ingar i
samma taxeringsenhet.

- b) fastighetsskatten utgér 0,4 procent av taxeringsvirdet avseende
hyreshusenhet till den del det avser védrderingsenhet for bostdder som ar under
uppforande, vérderingsenhet for tillhorande tomtmark, virderingsenhet for
tomtmark avsedd for bostidder som dr obebyggd eller som hor till bostdder som
inte ingér i samma taxeringsenhet samt annan vérderingsenhet for tomtmark
som dr obebyggd.

- c¢) fastighetsskatten utgér 1,0 procent av taxeringsvédrdet avseende
hyreshusenhet till den del det avser vidrderingsenhet for lokaler,
virderingsenhet for lokaler under uppforande och virderingsenhet avseende
tomtmark som hor till dessa lokaler.

I 3 § forsta stycket FSL har alltsé i punkterna a och b vissa virderingsenheter

lyfts ut ur smahusenhet, smihus pa lantbruksenhet och bostadsdelen av
hyreshusenhet. Dessa vérderingsenheter blir i stéllet fran och med den 1
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januari 2008 foremal for fastighetsavgift enligt den foreslagna nya lagen om
kommunal  fastighetsavgift. Kvar 1 fastighetsskattesystemet  blir
viarderingsenheter for smahus respektive bostdder som é&r taxerade som
varande under uppforande, virderingsenheter for tomtmark som hor till
smahus och tomtmark som hor till bostdder som &r under uppférande samt
tomtmark som &r avsedd for sméhus respektive bostdder men som dr obebyggd
eller som hor till sméhus respektive bostider som inte ingar i samma
taxeringsenhet som tomtmarken (arrendetomter). I punkten a har vidare de
utldndska privatbostdderna utmonstrats eftersom fastighetsskatt inte langre ska
utgd for dessa.

For sméhus och hyreshus faststélls ett vdardedr som normalt motsvarar det ar da
byggnaden fardigstills. Virdearet kan dock fordndras till foljd av
ombyggnationer. Till och med den 31 december 2007 géllde enligt 3 § andra
stycket FSL att nybyggda smahus beldgna 1 Sverige var fria fran
fastighetsskatt de fem forsta kalenderiren efter viardearet och att for de déarpa
foljande fem kalenderaren betalades halv fastighetsskatt. Detsamma géllde for
bostadsdelen i nybyggda hyreshus. Denna skatteldttnad gillde om byggnaden
asatts ett virdedr som var aret nidrmast fore det fastighetstaxeringsar som
foregatt inkomsttaxeringsaret. Skatteldttnaden gidllde &ven tillhdrande
tomtmark under forutsittning att den ingar i samma taxeringsenhet. Om
byggnad och mark hade olika dgare ingick de inte i samma taxeringsenhet och
skatteldttnaden omfattade da endast byggnaden.

3 § andra stycket FSL &r fran med den 1 januari 2008 dndrad helt till sin
lydelse och den tidigare bestimmelsen om lédttnad for nybyggnation har
overforts till lagen om kommunal fastighetsavgift. Vidare har fjérde stycket i 3
§ FSL upphévts da mgjligheten till nedséttning av fastighetsskatten vid brand
och liknande har avskaffats fran och med den 1 januari 2008.

Fran och med den 1 januari 2001 till och med den 31 december 2007 fanns en
begriansningsregel for fastighetsskatt for fastigheter som utgjordes av en
smahusenhet eller av ett smahus som var inridttat till bostad at hogst en eller
tva familjer med tillhdrande tomtmark pa en lantbruksenhet (prop. 2001/02:3,
bet. 2001/02:SkU3, rskr. 2001/02:59). Regeln fanns i lagen (2001:906) om
skattereduktion for fastighetsskatt och innebar att fastighetsskatten efter
skattereduktion, under vissa forutsittningar, inte skulle 6verstiga 4 procent av
hushéllsinkomsten definierad pa visst 1 lagen angivet sitt. Grdnsen var
ursprungligen satt till 5 procent av hushallsinkomsten men sénktes den 1
januari 2006 (prop. 2005/06:1, bet. 2005/06:FiU1, rskr. 2005/06:34) i syfte att
utvidga begransningsregelns tillimpningsomrade p& grund av de
taxeringsviardeshdjningar som hade skett sedan regeln infordes och de
ytterligare hojningar som forvidntades ske under 2006 (da forenklad
fastighetstaxering av smahusenheter dgde rum). Begridnsningsregeln gillde
bara en fastighet som den skattskyldige dgt och varit bosatt pa hela éaret fore
taxeringsaret. Skattereduktionen berdknades for permanentbostdder med ett
lagsta taxeringsvirde pa 280 000 kronor och ett hogsta taxeringsvirde pa 3
miljoner kronor. Om virdet pa bostaden var hogre dn 3 miljoner kronor kunde
man fa del av begransningsregeln for den fastighetsskatt som betalades for
taxeringsvérdet upp till 3 miljoner kronor. Hushall med inkomster upp till 750
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000 kronor per ar kunde fa del av denna skattereduktion. Endast fastigheter 1
Sverige omfattades.

Begréansningsregeln for fastighetsskatt har fran och med den 1 januari 2008
slopats. Den ska dock fortfarande tillimpas for fastighetsskatt som avser tid
fore den 1 januari 2008.

For att ddmpa uttaget av fastighetsskatt inférdes den 31 december 2003 en
ddampningsregel 1 2 a § FSL som tog sikte pa underlaget for fastighetsskatt
(prop. 2003/04:19, bet. 2003/04:SkU11, rskr. 2003/04:119). Innebdrden av
regeln var att en hojning av taxeringsvirdet for en sméahusenhet, ett smahus pa
en lantbruksenhet eller bostadsdelen av en hyreshusenhet inte omedelbart ska
sla igenom pa uttaget av fastighetsskatt. I stillet fordelas hojningen lika pa de
ar som Aaterstar till ndsta allminna eller forenklade fastighetstaxering.
Begréinsningsregeln for fastighetsskatt har fran och med den 1 januari 2008
slopats. Den ska dock fortfarande tillimpas for fastighetsskatt som avser tid
fore den 1 januari 2008.

Den 1 januari 2007 trddde lagen (2006:1340) om fastighetsskatt i vissa fall vid
2007-2009 ars taxeringar 1 kraft (prop. 2006/07:1, volym 1, bet.
2006/07:FiU1, rskr. 2006/07:9). Lagen innebar att underlaget for
fastighetsskatt for smahus och bostadsdelen pa hyreshus vid 2008 och 2009 ars
taxeringar frystes pa den niva som géllde vid 2007 &rs taxering. Lagen innebar
dven att det for smahus vid 2007-2009 ars taxeringar infordes ett tak for den
del av fastighetsskatten som belopte pd markvérdet. Skatten pa markvérdet
fick per virderingsenhet tomtmark hogst uppga till 2 kronor per kvadratmeter
eller 5 000 kronor, om det ar ldgre. Lagen som var en tillfillig atgidrd som
syftade till att lindra effekterna av den statliga fastighetsskatten i avvaktan pa
att skatten kunde avskaffas for bostdder upphorde att gilla vid utgdngen av
2007. Den ska dock fortfarande tillampas for fastighetsskatt som avser tid fore
den 1 januari 2008.

Om det pa en virderingsenhet for tomtmark finns en eller flera
virderingsenheter for smahus som &r uppforda och en eller flera
varderingsenheter for sméhus som dr under uppforande ska tomtmarken anses
hora till det eller de smahus som &r uppforda, 3 § tredje stycket FSL.

For fastighet som &r privatbostad enligt 2 kap. 13 § IL ska fastighetens andel
av taxeringsvirdet pa annan samfillighet &n sddan som avses i 6 kap. 6 §
forsta stycket IL rdknas in 1 underlaget for fastighetsskatten om samfilligheten
utgor en sdrskild taxeringsenhet, 3 § tredje stycket FSL. Av 6 kap. 6 § forsta
stycket IL framgar att svenska juridiska personer som har bildats enligt en
forfattning eller pa liknande sitt for att forvalta en sddan marksamfillighet
eller regleringssamfillighet som dr en sdrskild taxeringsenhet, dr skattskyldiga
for samfillighetens inkomster. Svenska juridiska personer som har bildats
enligt en forfattning eller pa liknande sétt for att forvalta andra samfilligheter
an sadana som avses i 6 kap. 6 § forsta stycket IL, &r inte sjdlva skattskyldiga.
Intéktsposterna och kostnadsposterna fordelas istdllet pa deldgarna i
samfilligheten med belopp som for varje deldgare motsvarar hans andel, 6 §
andra stycket IL.
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Om fastighetsskatt och fastighetsavgift ska berdknas for skilda delar av
fastigheten ska underlaget for berdkningen av fastighetsskatten utgéras av den
del av virdet som beldper pé respektive fastighetsdel, 3 § fjarde stycket FSL.

Overviiganden och forslag
Statlig fastighetsskatt

Agarlidgenheter kommer att utgora fast egendom enligt jordabalken. I
inkomstskattelagen kommer dgarldgenheter beskattas enligt i princip samma
regler som for andra fastigheter. Vidare framgar det av uppdragsbeskrivningen
att en utgangspunkt bor vara att det ska rdda neutralitet 1 beskattningen mellan
smahus och #garligenheter. Overvigande skil talar i konsekvens hirmed for
att dgarldgenheter ska behandlas pd samma sdtt som sméhus nér det giller
fastighetsskatt. Detta foranleder f6ljande é&ndringar i lagen om statlig
fastighetsskatt.

Skattepliktiga fastigheter &r enligt 1 § FSL, 1 den utstrackning som framgar av
3 § FSL, bla. siddana som vid fastighetstaxeringen betecknas som
smahusenhet, hyreshusenhet och lantbruksenhet om pa lantbruksenheten finns
vad som vid fastighetstaxeringen betecknas som sméhus eller tomtmark for
smahus. Bestimmelsen bor kompletteras med “adgarldgenhetsenhet”.

Fastighetsskatten utgor enligt 3 § forsta stycket punkt a forsta ledet FSL 1,0
procent av taxeringsvirdet avseende smahusenhet till den del det avser
virderingsenhet for smahus som &r under uppforande, virderingsenhet for
tillhérande tomtmark, virderingsenhet for tomtmark som dr obebyggd eller
som hor till sméhus som inte ingar i samma taxeringsenhet. Fastighetsskatten
utgor enligt 3 § forsta stycket punkt a andra ledet FSL 1,0 procent
bostadsbyggnadsvirdet avseende virderingsenhet for smahus som &r under
uppforande pa lantbruksenhet, tomtmarksvirdet avseende virderingsenhet for
tillhérande tomtmark, tomtmarksvirdet avseende tomtmark avsedd fér sméahus
pa lantbruksenhet som 4r obebyggd eller som hor till smahus som inte ingar i
samma taxeringsenhet.

Bestdmmelsen 1 3 § forsta stycket FSL bor kompletteras med ett tredje led dir
det anges att fastighetsskatten utgdér 1 procent av taxeringsvdrdet for
virderingsenhet for dgarldgenhet som dr under uppforande, vérderingsenhet
for tillhérande tomtmark, virderingsenhet for tomtmark som dr obebyggd,
eller som hor till dgarldgenhet som inte ingar i samma taxeringsenhet.

7.2  Kommunal fastighetsavgift

Forslag: Agarligenheter ska paforas kommunal fastighetsavgift enligt i
princip samma regler och skattesatser som for sméhus.

Skatteregler kommunal fastighetsavgift

Regler om fastighetsavgift finns i1 lagen (2007:1398) om kommunal
fastighetsavgift (KFA), som trddde i kraft den 1 januari 2008 och ska tillimpas
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forsta gdngen vid 2009 ars taxering. Fastighetsavgift ska enligt 1 § KFA, i1 den
utstrackning som framgér av 3 § KFA, betalas for sddana fastigheter som vid
fastighetstaxeringen betecknas som smahusenhet, hyreshusenhet eller
lantbruksenhet om det pa lantbruksenheten finns vad som vid
fastighetstaxeringen betecknas som sméhus.

Skattskyldig till fastighetsskatt &r enligt 2 § KFA, den som vid ingadngen av
aret 4r dgare till fastigheten eller enligt 1 kap. 5 § FSL ska anses som dgare.

Fastighetsavgiften per kalenderar dr for ar 2008 {or sadan del av smahusenhet
som avser vérderingsenhet for smahus som dr uppfort samt virderingsenhet
for tillhorande tomtmark inom samma taxeringsenhet 6 000 kronor per sddan
véarderingsenhet for smahus, dock hogst 0,75 procent av taxeringsvirdet for
dessa vérderingsenheter (3 § forsta stycket punkt a KFA).

Fastighetsavgiften per kalenderar &r for &r 2008 for virderingsenhet for
smahus pa lantbruksenhet som ar uppfort samt vérderingsenhet for tillhérande
tomtmark inom samma taxeringsenhet 6 000 kronor per sadan vérderingsenhet
for smahus, dock hogst 0,75 procent av bostadsbyggnadsviardet och
tomtmarksvérdet (3 § forsta stycket punkt b § KFA).

Fastighetsavgiften per kalenderar dr for ar 2008 for sddan del av hyreshusenhet
som avser virderingsenhet for bostdder som 4r uppforda samt viarderingsenhet
for tillhorande tomtmark inom samma taxeringsenhet 1 200 kronor per
bostadsldgenhet, dock hogst 0,4 procent av taxeringsvirdet for dessa
véarderingsenheter (3 § forsta stycket punkt ¢ KFA).

For ar 2009 och senare kalenderdr uppgéir fastighetsavgiften per
virderingsenhet for smahus och fastighetsavgiften per bostadsligenhet till
fastighetsavgiften for &r 2008 okad eller minskad med ett belopp motsvarande
inkomstbasbeloppets fordndring mellan &r 2008 och det aktuella kalenderaret
uttryckt i procent med tvd decimaler. Avgiften uttrycks i1 hela krontal sd att
oretal faller bort (3 § andra stycket KFA). Med inkomstbasbelopp avses
detsamma som i 1 kap. 6 § lagen (1998:674) om inkomstgrundad
alderspension (3 § tredje stycket KFA).

Med bostadsldgenhet avses i 3 § forsta stycket punkt ¢ KFA en sadan lagenhet
som &r avsedd att helt eller till en inte ovésentlig del anvéndas som bostad (4 §
KFA).

Om det pa en virderingsenhet for tomtmark finns en eller flera
virderingsenheter for smahus som &r uppforda och en eller flera
vérderingsenheter for smahus som &r under uppforande, ska vid tillimpningen
av 3 § tomtmarken anses hora till det eller de sméhus som dr uppforda, 5 §
KFA.

Om det berdknade virdearet for en sddan byggnad pa en fastighet som
innehdller bostdder dr aret fore det fastighetstaxeringsar som foregétt
inkomsttaxeringsaret, tas ingen fastighetsavgift ut for byggnaden och
tillhorande tomtmark for det fastighetstaxeringsaret och de fyra foljande
kalenderaren och halv fastighetsavgift for de ddrpa foljande fem kalenderaren.
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Detsamma giller fardigstilld eller ombyggd sadan byggnad, for vilken véardear
inte har bestdamts vid ny fastighetstaxering, men som skulle ha asatts ett
virdedr motsvarande aret fore det fastighetstaxeringsar som foregatt
inkomsttaxeringsaret, om ny fastighetstaxering da hade foretagits, 6 § forsta
stycket § KFA. Forsta stycket syftar till att begrénsa fastighetsavgiften for
nyproducerade bostidder. Bestimmelsen om hel och halv minskning av
avgiften dr uppbyggd pad samma sétt som bestimmelsen om nedséttning av
skatt for nyproducerade bostdder i nuvarande 3 § andra stycket lagen
(1984:1052) om statlig fastighetsskatt. Om det pa samma virderingsenhet
tomtmark finns flera vérderingsenheter bostdder dér vissa, eller alla, har
minskning enligt 6 § forsta stycket, géller foljande enligt 6 § andra stycket.
Tomtmarken ska i forsta hand hénforas till den eller de bostdder som inte har
nagon minskning av fastighetsavgiften. Har fastighetsavgiften minskats for
samtliga bostdder, ska tomtvérdet hdnforas till den eller de bostdder som har
lagsta graden av minskning.

For fastighet som &r privatbostad enligt 2 kap. 13 § IL ska fastighetens andel
av taxeringsvirdet pad annan samfillighet &n sddan som avses i 6 kap. 6 §
forsta stycket IL rdknas in 1 underlaget for fastighetsavgiften om
samfilligheten utgor en sirskild taxeringsenhet, 7 § forsta stycket KFA.

Om fastighetsavgift och fastighetsskatt ska berdknas for skilda delar av
fastigheten, ska taxeringsvérdet nér det anvdnds som underlag for berdkningen

av fastighetsavgiften utgoras av den del av vdrdet som hor till respektive
fastighetsdel, 7 § andra stycket KFA.

Overviiganden och forslag
Kommunal fastighetsavgift

Agarligenheter kommer att utgora fast egendom enligt jordabalken. I
inkomstskattelagen kommer dgarldgenheter beskattas enligt i princip samma
regler som for fastigheter. Vidare framgar det av uppdragsbeskrivningen att en
utgdngspunkt bor vara att det ska rdda neutralitet i beskattningen mellan
smahus och #garligenheter. Overvigande skil talar dirfor for att
dgarldagenheter ska behandlas pd samma sétt som smahus dven vad giller
kommunal fastighetsavgift. Detta foranleder foljande &ndringar i lagen om
kommunal fastighetsavgift.

Fastighetsavgift ska enligt 1 § KFA, i den utstrdckning som framgar av 3 §
KFA, betalas for sddana fastigheter som vid fastighetstaxeringen betecknas
som smdhusenhet, hyreshusenhet eller lantbruksenhet om det pa
lantbruksenheten finns vad som vid fastighetstaxeringen betecknas som
smahus. Aven egendom som vid fastighetstaxeringen betecknats som
dgarlagenhetsenhet bor vara skattepliktiga enligt KFA varfor bestimmelsen
bor kompletteras med dgarldgenhetsenhet.

I 3 § KFA anges fastighetsavgiften per kalenderar for 2008. Forsta stycket bor
kompletteras med en punkt dir det anges att fastighetsavgiften for
virderingsenhet for dgarldgenhet som &r uppford samt virderingsenhet for
tillhérande tomtmark inom samma taxeringsenhet dr 6 000 kronor for sadan
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virderingsenhet for dgarldgenhet, dock hogst 0,75 procent av taxeringsvirdet
for dessa virderingsenheter.
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(X3

8 Ovrig skattelagstiftning och
dubbelbeskattningsavtalen

Bedomning: Nagra é&ndringar i lagen (1984:404) om stdmpelskatt vid
inskrivningsmyndigheter, lagen (1986:468) om avrikning for utlandsk skatt,
taxeringslagen (1990:324), mervirdesskattelagen (1994:200),
skattebetalningslagen (1997:483), lagen (2001:1227) om sjédlvdeklaration och
kontrolluppgifter, lagen (2007:346) om skattereduktion for utgifter for
hushallsarbete behovs inte. Nagra sérskilda atgérder ndr det giller
dubbelbeskattningsavtalen dr heller inte nodvandiga.

Lagen (1984:404 om stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter

Reglerna om stdmpelskatt finns i1 lagen (1984:404) om stampelskatt vid
inskrivningsmyndigheter, StskL, och 1 forordningen (1984:406) om
staimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter, stampelskatteforordningen StskF.
Stampelskatt ska betalas till staten vid forvirv av fast egendom och tomtrétter
samt vid beviljande av inteckningar, 1 § StskL. Bestimmelser om skatteplikt
samt skattesats vid forvirv av fast egendom och tomtritter finns i 4-8 §§
StskL. I 21-24 §§ StskL finns bestammelserna om skatteplikt och skattesats i
fraga om inteckningar. Stdmpelskatt tas ut dels vid beviljande av sédan
ansOkan om inteckning i fast egendom som avses i 22 kap. 2 § jordabalken,
dels vid beviljande av sddan ansokan betrdffande tomtritt, luftfartyg och
skepp. Stdmpelskatten dr femton kronor for varje fullt tusental kronor av
egendomens virde, 8 § forsta stycket StskL. Forvédrvas egendomen av en
juridisk person &r dock skatten i vissa fall trettio kronor for varje fullt tusental
kronor av egendomens virde 8 § andra stycket StskL.

Lagen (1986:648) om avrikning av utliindsk skatt

Avrikning for utldndsk skatt regleras i lagen (1986:468) om avridkning for
utlandsk skatt (AvrL). Lagen medger att utlindsk skatt far avriknas mot
svensk inkomstskatt under vissa forutséttningar. Med utldndsk skatt avses bl.a.
enligt 3 § andra punkten AvrL skatt som &r jimforlig med den statliga
fastighetsskatten eller den kommunala fastighetsavgiften och som tagits ut pa i
utlandet beldgen fastighet eller privatbostad och enligt 3 § tredje punkten AvrL
skatt som berdknats pa schablonintikt eller liknande pd i1 utlandet beldgen
fastighet eller privatbostad.

Taxeringslagen (1990:324)

Taxeringslagen (1990:324), TL, giller vid faststéllelse av underlaget for att ta
ut skatt enligt bl.a. inkomstskattelagen (1999:1229). Lagen innehéller
administrativa och processuella bestammelser om bl.a.
taxeringsorganisationen, skattendmnden, skatteverkets utredningsskyldighet,
forseningsavgifter och skattetilldgg. I 3 kap. 7 § TL finns sdrskilda regler om
taxeringsbesok. Sdlunda giller att skatteverket och den skattskyldige kan
komma Gverens om att triaffas for att besikta en fastighet eller annat som ar av
betydelse for taxeringskontrollen.
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Mervirdeskattelagen (1994:200)

Skattskyldighet till mervérdesskatt foreligger vid omsittning av varor eller
tjanster inom landet som é&r skattepliktig och gors 1 en yrkesméssig verksamhet
(1 kap. 1 § forsta stycket 1 mervérdesskattelagen (1994:200), (ML).

I ML omfattas fastigheter av varubegreppet (1 kap. 6 § ML). Materiella ting
som &r varor, men inte fastighet ar 16s egendom.

Med fastighet forstés enligt 1 kap. 11 § ML vad som enligt jordabalken utgor
eller tillhor fastighet, dock inte egendom som avses 1 2 kap. 3 § jordabalken
(industritillbehor), byggnader, ledningar, stédngsel och liknande anldggningar
som for stadigvarande bruk anbragts i eller ovan jord och som tillhér nagon
annan #n dgaren till jorden och egendom som avses i 2 kap. 2 § jordabalken
dven om byggnaden tillhor annan &n &dgaren till jorden eller om egendomen
tillforts byggnaden av ndgon annan dgaren till byggnaden.

I radets direktiv (2006/112/EG) definieras inte begreppet fast egendom
uttryckligen, men 1 malet C-315/00, Maierhofer, har EG-domstolen uttalat vad
som avses med begreppet. EG-domstolen konstaterade att tolkningen av
begreppet uthyrning av fastighet, och ddrmed indirekt vad som utgér fastighet,
ska goras utifrdn gemenskapsrittsliga begrepp och oberoende av den
civilrittsliga tolkningen 1 en medlemsstat.

I det mal domstolen provade var det byggnader, som vilade pa betongsocklar
och som anlagts pad en betonggrund som gjutits pd marken. Byggnaderna
kunde monteras ned nir hyresavtalet 16pte ut {for att senare ateruppforas, vilket
dock krivde é&tta mans arbete under tio dagar. Domstolen uttalade att
byggnader som bestar av konstruktioner som har fists vid eller i marken och
inte dr enkla att montera ned eller flytta ska anses utgora fast egendom. Det dr
emellertid inte nédvindigt att byggnaderna inte gar att skilja frdn marken och
hyresavtalets 16optid &r inte heller avgorande for bedomningen av om
byggnaderna utgor 16s eller fast egendom.

Skattepliktig omsdittning

Huvudregeln dr att all omséttning varor eller tjdnster dr skattepliktig om inte
annat anges i 3 kap. ML. Undantag fran skatteplikt foreligger bl.a. for
omsittning av fastigheter samt Overlatelse och upplételse av arrenden,
hyresritter, bostadsritter, tomtritter, servitutsritter och andra rétigheter till
fastigheter (3 kap. 2 § forsta stycket ML).

Vissa upplatelser som har samband med fastigheter &r dock skattepliktiga.
Dessa upplatelser &r sérskilt uppriknade i 3 kap. 3 § ML. I 3 § anges att
skatteplikt foreligger t.ex. nir en fastighetsidgare, ett konkursbo eller en
mervirdesskattegrupp for stadigvarande anvindning i en verksamhet som
medfor skattskyldighet eller som medfor ritt till aterbetalning enligt 10 kap. 1,
6, 9, 11 eller 12 §§ helt eller delvis hyr ut en siddan byggnad eller annan
anldggning, som utgér fastighet. Samma giller dven for upplatelse av
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bostadsrdtt samt bostadsréttshavares upplatelse av nyttjanderitt till fastighet
som innehas med bostadsritt.

Skattskyldigheten intrdder den dag ansokan inkommer till Skatteverket eller
den senare dag som sokande angett, dock tidigast den dag da hyresgisten eller
bostadsréttshavaren tilltrader fastigheten. Bestimmelser om sédan frivillig
skattskyldighet regleras sérskilt 1 9 kap. ML.

Under vissa forutsédttningar anses omséttning av tjdnst ha skett genom uttag.
Ett sddant fall &r nér en skattskyldig i en byggnadsrorelse utfor eller forvirvar
vissa sérskilt angivna tjénster och tillfér dem en ldgenhet som han innehar med
hyresritt eller bostadsritt eller en egen fastighet om han bade tillhandahaller
tjdnster at andra och utfor tjanster pa sddana ldgenheter eller fastigheter. Detta
giller om ldgenheten eller fastigheten utgdr lagertillgang 1 byggnadsrorelse
enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Detta framgar av 2 kap. 7 § ML genom
andring SFS 2007:1376, (prop. 2007/08:25). I dessa fall ska mervérdesskatt
redovisas pa uttagen.

Ett annat fall nér uttag foreligger dr nir en fastighetsidgare utfor vissa sdrskilt
uppridknade tjanster pa egen fastighet som utgor tillgdng 1 en yrkesmissig
verksamhet som varken medfor skattskyldighet eller rétt till &terbetalning
enligt 10 kap. 9, 11, eller 12 §§. Under forutsittning att nedlagda
lonekostnader for tjdnsterna overstiger 150 000 kr under beskattningsaret.
Samma giller ocksa hyresgést och bostadsrittshavare som utfor samma slags
tjdnster pa en ldgenhet som han innehar med hyresritt eller bostadsritt om
lagenheten innehas i en yrkesmissig verksamhet som varken medfor
skattskyldighet eller ritt till aterbetalning enligt 10 kap. 9, 11 eller 12 §§ ML.
En mervirdesskattegrupp ska anses som fastighetsdgare, hyresgist eller
bostadsrittshavare om en nédringsidkare i gruppen &dger en fastighet eller
innehar en hyresritt eller bostadsritt. Detta framgar av 2 kap. 8 § ML genom
andring SFS 2007:1376 (prop. 2007/08:25). I dessa fall ska mervirdesskatt
redovisas pa uttagen.

Omsdittningsland

Omsittning av tjdnster som avser en fastighet dr omsatta inom landet, om
fastigheten 4r beldgen i Sverige. Formedling av en tjdnst som avser en viss
fastighet ska anses som en tjdnst som avser fastigheten.

Jamkning

Utgéngspunkten vid forvirv av en tillgdng &r att den ska anvindas helt, delvis
eller inte alls i en skattepliktig verksamhet. En dndrad anvéndning av
tillgdngen eller vid dverlételse av tillgang kan foranleda jamkning av ingdende
skatt. Jamkningsreglerna i 8 a kap. och 9 kap. 9—13 §§ ML syftar till att
korrigera avdrag for ingdende skatt avseende investeringsvaror sd att de
motsvarar en tillgdngs anvindning i en skattepliktig verksamhet.

Med investeringsvara avses bl.a. fastigheter som varit foremal for ny-, till-

eller ombyggnad om den ingdende skatten pa kostnaden uppgar till minst
100000 kronor. Dirtill rdknas dven fastigheter som tillforts varor och tjénster
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genom skattepliktiga uttag enligt 2 kap. 7 § ML om avdrag for ingdende skatt
medgett med minst 100 000 kronor. Aven bostadsritt eller hyresritt till en
lokal rdknas som investeringsvara om bostadsrittshavaren eller hyresgédsten
utfort eller 1atit utfora ny-, till- eller ombyggnad av lokalen och om skatten pa
kostnaden for denna atgird uppgar till minst 100 000 kronor.

Mervdrdesskatt dgarligenheter

Agarligenheter  foreslds  utgora  fastighet enligt JB.  Eftersom
mervirdesskattelagens definition av fastighet dr kopplad till vad som utgér
fastighet enligt JB bor #garldgenheterna dven bli fastighet enligt ML.
Utredningen gor bedomningen att reglerna i ML inte behdver éndras till foljd
av att foreslagna regler om édgarldgenheter infors.

Skattebetalningslagen (1997:483)

Skattebetalningslagen (1997:483), SBL, giller vid bestimmande, debitering,
redovisning och betalning av bl.a. inkomstskatt. I lagen forekommer inte

begreppen bostad, privatbostad, privatbostadsfastighet, fastighet eller
liknande.

Lagen (2001:1227) om sjilvdeklarationer och kontrolluppgifter

Enligt 3 kap. 11 § LSK ska den som gor avdrag for uppskovsbelopp enligt 47
kap IL vid avyttring av privatbostadsfastighet eller en privatbostadsritt lamna
uppgifter om beteckningen pa erséttningsbostaden. D& dgarldgenhet foreslas
kunna rdknas som privatbostadsfastighet kommer bestimmelsen dven omfatta
dgarldgenhet.

Enligt 3 kap. 18 § LSK ska ett svenskt handelsbolag som har avyttrat en
fastighet, dér kapitalvinsten inte kan berdknas pa grund av att den &r beroende
av nagon framtida hindelse 1 framtiden, lamna uppgift om detta for deldgarnas
taxering. Da dgarldgenhet kommer att utgora fastighet kommer bestimmelsen
dven att omfatta dgarldgenhet.

Enligt 11 kap. 3 § LSK ska kontrolluppgift om erséttning eller férman, som en
arbetsgivare har gett ut till en anstélld for att denne till arbetsgivaren upplatit
en privatbostad eller bostad som innehas med hyresrdtt ldmnas av
arbetsgivaren. Da dgarldgenhet foreslds kunna komma att rdknas som
privatbostad kommer bestimmelsen dven att omfatta dgarldgenhet.

Enligt 11 kap. 5 § LSK ska kontrolluppgift lamnas 6ver vissa inkomster dé
privatbostadsfastighet har del i viss samfillighet. D4 #garldgenhet foreslas
kunna utgora privatbostadsfastighet kommer bestimmelsen dven att omfatta
dgarldagenhet.

I 11 kap. LSK finns bestammelse om kontrolluppgift vid innehav och

avyttring m.m. for andelar 1 privatbostadsforetag och vissa andra
bostadsforetag. Dessa beror inte dgarldgenheter.
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I LSK finns inte nagra regler om kontrolluppgift vid overlételse eller innehav
av fastighet da skatteverket erhiller dessa uppgifter fran fastighetsregistret
som skots av lantmiteriet enligt lagen (2000:224) om fastighetsregister. Da
dgarlagenhet foreslas utgora fastighet kommer skatteverket erhdlla dessa
uppgifter dven for dgarldgenhet.

Lagen (2007:346) om skattereduktion for utgifter for hushallsarbete

Fysiska personer som har haft utgifter for hushallsarbete kan i vissa fall erhélla
skattereduktion. Lag (2007:346) om skattereduktion for utgifter for
hushallsarbete. Hushallsarbetet ska i huvudsak vara utfort i eller i néra
anslutning till bostaden. Med bostad avses utrymme som med nyttjanderétt
eller dganderitt helt eller till vésentlig del anvédnds for boende. Som bostad
rdknas ddrigenom dven t.ex. fritidshus, andelslédgenhet eller stuga som hyrs for
begridnsad tid och sddan bostad didr man endast vistas en begrinsad del av aret.
Som bostad anses dven biutrymmen, exempelvis garage och forrad, som hor
till bostaden samt tvittstuga. Hotellrum eller rum pa pensionat eller
vandrarhem réknas inte som bostad. Se Prop. 2006/07:94 s. 58.

Dubbelbeskattningsavtal

Den internationella skatterdtten bestar av interna svenska rittsregler, av
utldndska réttsregler och av foreskrifter i dubbelbeskattningsavtal. Dessa tre
regelkomplex ska pd olika sdtt samverka for att undvika eller lindra
internationell dubbelbeskattning. Trots strdvanden att astadkomma skatteregler
1 den interna ritten, som inte 1 onddan framkallar internationell
dubbelbeskattning, uppkommer saddan dubbelbeskattning anda.
Dubbelbeskattningen lindras genom interna regler om avdrag for utlindsk
skatt och om avrdkning for utlindska skatt samt av foreskrifter i
dubbelbeskattning.

De svenska skatteavtalen som t.ex. nordiska dubbelbeskattningsavtalet foljer i
hog grad det modellavtal som utarbetats inom OECD. Inkomst av fast
egendom regleras i1 artikel 6 och realisationsvinst vid Overlitelse av fast
egendom regleras i artikel 13 i OECD:s modellavtal. D4 #dgarldgenhet ar fast
egendom kommer dessa automatiskt att omfattas av artiklarna.

Bedomning

I skattebetalningslagen finns inga sirskilda regler som tar sikte pé fastigheter
etc. Stampelskatt utgar vid forvirv av fast egendom. Avrdkningslagen giller
fastigheter och privatbostdder utomlands. De taxeringsbesok som enligt
taxeringslagen kan ske for att besiktiga fastigheter kommer ocksé att riktas
mot dgarlidgenheter. | merviardeskattesammanhang talas om fastigheter. I lagen
om sjdlvdeklarationer och kontrolluppgifter talas om privatbostadsfastigheter
och fastigheter. Lagen om skattereduktion for utgifter for hushéllsarbete giller
arbete som utforts i bostider. Agarligenheterna kommer att omfattas av
befintliga bestammelser. Det finns inget som talar emot att dgarldgenheterna i
nu nimnda sammanhang skulle behandlas annorlunda @n annan fast egendom,
privatbostider, privatbostadsfastigheter eller bostidder. Inte heller nir det géller
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dubbelbeskattningsavtalen, befintliga och framtida, torde &garldgenheterna
behova foranleda nagra sérskilda atgérder.
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9 EG-rittsliga aspekter

Bedomning: De foreslagna reglerna dr forenliga med EG-rétten och nagra
komplikationer ur ett EG-rittsligt perspektiv kommer inte att uppkomma.

I uppdragsbeskrivningen anges att en utgangspunkt for arbetet med att
tillskapa beskattningsregler for dgarldgenheterna &r att de regler som foreslés
ska vara forenliga med EG-ritten.

Inom Europeiska unionen (EU) omfattas fragor om direkta skatter av
medlemsstaternas kompetens. Av Europeiska gemenskapernas domstols (EG-
domstolens) rittspraxis foljer dock att &ven om fragor om direkta skatter i och
for sig inte faller inom gemenskapens behorighetsomrade, dr medlemsstaterna
skyldiga att iaktta gemenskapsritten vid utdvandet av sin behorighet. Vad
giller den direkta beskattningen &r det framst EG-fordraget, med de déri
ingdende s.k. diskrimineringsforbuden (fri rorlighet for personer, kapital, varor
och tjdnster) som aktualiseras. 1 artikel 18 foreskrivs att varje
unionsmedborgare har rdtt att fritt rora sig och uppehdlla sig inom
medlemsstaternas territorier. [ artikel 39 foreskrivs att diskriminering av
arbetstagare frdn medlemsstaterna pa grund av nationalitet ska avskaffas
avseende anstéllning, 16n och Ovriga arbets- och anstéllningsvillkor (fri
rorlighet av arbetstagare). Bestdmmelsen har sin motsvarighet 1 artikel 28 1
avtalet om Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES-avtalet). I artikel
43 garanteras den fria etableringsritten som bl.a. omfattar egenforetagare.
Bestimmelsen har sin motsvarighet i artikel 31 EES-avtalet. Artikel 56
foreskriver fri rorlighet av kapital. Bestimmelsen har sin motsvarighet 1 artikel
40 EES-avtalet. Den ndrmare effekten av dessa artiklars betydelse for
medlemsstaternas skattelagstiftning framgér frimst av EG-domstolens praxis.

Bedomning

Nir det giller bostadsbeskattningen &r det 1 forsta hand uppskovsreglerna i1 47
kap. IL dir frdgan om de dr forenliga med EG-ritten stillts pa sin spets.
Bestimmelserna om att ursprungs- och ersittningsbostaden maste finnas i
Sverige har ifragasatts. Reglerna dr emellertid med verkan fran den 1 februari
2007 &@ndrade pé denna punkt. Uppskovsreglerna omfattar sialunda numera
dven bostdder som ligger i en annan stat inom EES-omrédet, prop. 2006/07:19,
bet. 2006/07:SkU7, SFS 2006:1520. Forslaget nédr det géller dgarlagenheter ar
infogade i detta system. Aven i &vrigt innebir de foreslagna reglerna att de
infogas 1 ett befintligt system som inte ifrdgasatts ur ett EG-perspektiv.
Bedomningen &r alltsa den att forslagen dr forenliga med EG-rétten och att
nagra komplikationer ur ett EG-rittsligt perspektiv inte kommer att
uppkomma.
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10 Konsekvenser av forslaget

Konsekvenserna av att dgarldgenheter infors har utforligt kommenterats och
analyserats 1 Justitiedepartementets forslag till lagrddsremiss om
dgarlagenheter (Ju2008/3448L.1 s. 100-104). Ocksa skatteforslagens
konsekvenser for Skatteverket berors. Sélunda konstateras att forslagen pa
skatteomradet kan medfora en viss, om &n begrinsad, engangskostnad for
Skatteverket. Vidare konstateras att skatteregler om tredimensionellt indelade
fastigheter redan finns och att vad de nu handlar om &r kostnader for att
anpassa IT-stod, handbocker och regelverk till de nya reglerna om just
dgarldgenheter. Det finns ingen anledning att hér géra ndgon annan beddmning
dn den som Justitiedepartementet redovisar. Detta géller savil de allmidnna
konsekvenserna av att dgarldgenheter infors som konsekvenserna for
Skatteverket.

Avslutningsvis anges att enligt prelimindra berdkningar frdn Skatteverket
skulle verkets totala kostnader till f61jd av den nya lagstiftningen uppga till 4,5
miljoner kronor. Avsnittet om konsekvenser for Skatteverket avslutas pa
foljande sitt: “Finansiering av Skatteverkets kostnad ska ske inom befintliga
ramar pa statsbudgeten. Den ndrmare finansieringen bereds vidare inom
Regeringskansliet”.
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11  Forfattningskommentarer

I alla de paragrafer som det finns &ndringsforslag i har ordet “skall” i
forekommande fall éndrats till ’ska”.

11.1 Forslag till lag om éindring i
fastighetstaxeringslagen (1979:1152)

1 kap.

78§

Agarligenhetsenheter foreslas bli fastighetstaxerade enligt samma modell som
for hyreshusenheter. I konsekvens hidrmed ska &dgarldgenhetsenhet dven
taxeras vid samma tidpunkter. Detta giller bidde allmén och forenklad
fastighetstaxering. Allmén fastighetstaxering av hyreshusenheter skedde ar
2007 och ska direfter ske vart sjitte ar. Agarligenheter foreslds kunna bildas
fran och med 1 april 2009. Nistkommande allménna fastighetstaxering av
hyreshusenheter sker 2013 varfor andra stycket i1 paragrafen har kompletterats
med ett fjirde led dir det angetts att allmin fastighetstaxering av
dgarlagenhetsenheter sker ar 2013 och darefter vart sjitte ar.

7a§

Forenklad fastighetstaxering av hyreshusenheter skedde ar 2004 och direfter
vart sjitte ar. Nastkommande forenklade fastighetstaxering av hyreshusenheter
sker ar 2010 varfor andra stycket i paragrafen har kompletterats med ett fjarde
led dér det angetts att forenklad fastighetstaxering av dgarldgenhetsenheter
sker ar 2010 och dérefter vart sjdtte ar.

2 kap.

2§

I princip ska alla byggnader vid fastighetstaxeringen indelas i byggnadstyper.
Det finns sju olika byggnadstyper. Dessa dr smahus, hyreshus,
ekonomibyggnad, kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad och
ovrig byggnad. Den nya byggnadstypen dgarldgenhet definieras som byggnad
som hor till en tredimensionell fastighet och som é&r inréttad till bostad at en
enda familj. Byggnad som é&r inrdttad till bostad och som hor till en
tredimensionell fastighet ska utgéra hyreshus om den &r inréttad till bostad at
fler 4n en enda familj. En bostad i ett tredimensionellt fastighetsutrymme kan
inte utgora dgarldgenhet varfor bestimmelsen om att byggnad som &r inrdttad
till bostad och som hor till ett tredimensionellt fastighetsutrymme ska utgora
hyreshus behélls.

4§

Mark ska vid fastighetstaxeringen indelas i1 foljande #goslag: tomtmark,
taktmark, akermark, betesmark, skogsmark, skogsimpediment och dvrig mark.
Mark som upptas av en dgarldgenhet ska indelas 1 4goslaget tomtmark.
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4 kap.

58

Paragrafen innehdller en upprdkning av sérskilda kombinationer av
byggnadstyper och dgoslag som tillsammans utgoér en taxeringsenhet. Nagra
andra kombinationer av byggnadstyper och #dgoslag dr inte mojliga.
Taxeringsenheterna utgér smahusenhet, hyreshusenhet, industrienhet,
specialenhet, lantbruksenhet och elproduktionsenhet. En ny taxeringsenhet har
inforts, dgarldgenhet och tomtmark for sadan byggnad. En ny punkt 1 a har
lagts till.

63§

I paragrafen stadgas att i bl.a. smahusenhet och hyreshusenhet ska endast ingé
egendom som ligger samlad och som utgor en ekonomisk enhet. Motsvarande
ska ockséd gilla &dgarldgenheter varfor bestimmelsen har kompletterats med
dgarldgenhetsenhet.

10 §

I paragrafen finns ett sdrskilt stadgande som tar sikte pa& mark- och
anldggningssamfilligheter. Sddan egendom ska utgéra en egen taxeringsenhet
om den forvaltas av en juridisk person. Detta giller emellertid inte om de
forvaltande fastigheterna uteslutande eller sd gott som uteslutande &ar
smahusfastigheter. Samma situation kan vara aktuell for dgarldgenheter varfor
paragrafen har kompletterats med dgarldgenhetsfastighet.

5 kap.

78§

I paragrafen stadgas att for smahus-, hyreshus-, industri- och
elproduktionsenhet ska delviardena byggnadsvirde och markvirde bestimmas.
Detsamma ska dven gélla dgarldgenhet varfor bestimmelsen har kompletterats
med dgarldgenhetsenhet.

6 kap.

2§

I paragrafen stadgas att varje smahus, hyreshus, industribyggnad och 6vrig
byggnad med vérde av minst 50 000 kronor ska utgéra en virderingsenhet om
inte annat anges i 3 eller 5 §. Motsvarande ska gilla dgarlidgenhet varfor forsta
stycket i bestimmelsen har kompletterats med dgarlédgenhet.

7 kap.

38

I paragrafen stadgas att for byggnader och dgoslag som avses i 8—15 kap. ska
taxeringsvirde bestimmas med utgdngspunkt i riktvarden. Dessa ska for varje
varderingsenhet bestimmas for kombinationer av virdefaktorer, som i nagon
utstrackning varierar inom viardeomradet och som har sirskild betydelse for
marknadsvirdet. For oOvriga virdefaktorer ska riktvdrdet bestimmas med
utgangspunkt i forhallanden som i genomsnitt eller i huvudsak radder inom
viardeomradet. Vidrdefaktorer som sidrskilt ska beaktas vid riktvérdets
bestimmande, utom séavitt avser de wunder punkterna 1-5 angivna
virdefaktorerna, indelas i klasser. I punkt 2 anges Hyra for hyreshus. Eftersom
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dgarldgenheter ska vérderas pad samma sdtt som hyreshus har punkt 2
kompletterats med dgarlidgenhet.

9 kap.

1§

Taxeringsvdrdena for &4garldgenhetsenheter foreslds bli berdknade enligt
reglerna for virdering av hyreshus. I 9 kap. finns regler om berdkning av
riktvarde for hyreshus. For att 9 kap. ska bli tillampligt &ven for
dgarldgenheter har det darfor angetts i 1 § att vad som sdgs om hyreshus i
kapitlet dven giller for dgarldgenhet. Motsvarande teknik anvénds i 11 kap.
Riktvirde for industribyggnad och ovrig byggnad dir det i forsta paragrafen
anges att vad som sdgs i kapitlet om industribyggnad dven giller Ovrig
byggnad.

12 kap.

4§

I 12 kap. finns regler om berdkning av riktvédrde for tomtmark. I 4 § anges att
riktvdrde for tomtmark for hyreshus ska bestimmas. Eftersom dgarldgenheter
ska vérderas som hyreshus och didrmed asittas riktvirde for tomtmark har
forsta stycket i1 paragrafen kompletterats med dgarldgenhet vilket medfor att
paragrafen dven blir tillamplig for dgarlédgenheter.

11.2 Forslag till indring i lagen (1984:1052) om
statlig fastighetsskatt

1§

Paragrafen innehéller en uppréikning av de typer av fastigheter for vilka statlig
fastighetsskatt ska betalas. Aven #garligenhetsenhet ska vara skattepliktig till
statlig fastighetsskatt. Paragrafen har kompletterats med 4garligenhetsenhet.
Den nidrmare omfattningen av den statliga fastighetskatten for de uppriknade
fastighetstyperna framgar av 3 §.

38§

Fastighetsskatten utgor enligt 3 § forsta stycket punkt a forsta ledet FSL 1,0
procent av taxeringsvirdet avseende sméhusenhet till den del det avser
virderingsenhet for smahus som &r under uppforande, virderingsenhet for
tillhérande tomtmark, virderingsenhet for tomtmark som dr obebyggd eller
som hor till sméhus som inte ingar i samma taxeringsenhet. Fastighetsskatten
utgor enligt 3 § forsta stycket punkt a andra ledet FSL 1,0 procent av
bostadsbyggnadsvirdet avseende virderingsenhet for smahus som &r under
uppforande pa lantbruksenhet, tomtmarksvirdet avseende virderingsenhet for
tillhérande tomtmark, tomtmarksvirdet avseende tomtmark avsedd fér sméahus
pa lantbruksenhet som 4r obebyggd eller som hor till smahus som inte ingér i
samma taxeringsenhet.

Bestammelsen 1 3 § forsta stycket FSL har kompletterats med ett tredje led dar
det anges att fastighetsskatten utgdér 1 procent av taxeringsvdrdet for
virderingsenhet for dgarldgenhet som &r under uppforande, virderingsenhet
for tillhérande tomtmark, virderingsenhet for tomtmark som dr obebyggd,
eller som hor till dgarldgenhet som inte ingdr 1 samma taxeringsenhet.
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Agarligenhet som #r taxerad som varande under uppforande kommer dirmed
att vara skattepliktig till statlig fastighetskatt. Agarligenhet som #r uppford
och taxerad som &garligenhetsenhet kommer didremot att bli foreméal for
fastighetsavgift enligt lagen om kommunal fastighetsavgift.

Med virderingsenhet for tomtmark som dr obebyggd, eller som hor till
dgarldgenhet som inte ingdr i samma taxeringsenhet” avses tomtmark som
visserligen inte kan sdgas vara obebyggd men dir byggnaden ér s.k. byggnad
pa ofri grund, vilket innebér att den inte har samma 4dgare som tomtmarken
och sédledes inte ingdr i samma taxeringsenhet som marken. Enligt
Justitiedepartementets forslag s. 41 bor ritten till dgarldgenhetsfastigheten och
lagenheten vara odelbara varfor lagenheten dvs byggnaden i sa fall inte bor
kunna oOverldtas separat. En &garldgenhet bor ddrmed normalt inte kunna
utgora byggnad pa ofri grund. Om ett byggforetag uppfor en dgarldgenhet mot
dganderdttsforbehdll inom en dgarldgenhetsfastichet som inte &dgs av
byggforetaget torde dock ldgenheten utgéra byggnad pa ofri grund fram tills
att dganderitten till ligenheten 6vergétt till fastighetsdgaren.

48

I paragrafen stadgas att bestimmelserna i denna lag om fastighet som dr
smahusenhet, hyreshusenhet, industrienhet, elproduktionsenhet eller
lantbruksenhet ocksa giller betrdffande del av fastighet, flera fastigheter eller
delar av fastigheter som utgér sddan enhet. Bestimmelsen syftar till att
klargora att det som sdgs om fastighet ocksd giller del av fastighet som
betecknas som smahusenhet, hyreshusenhet etc. Motsvarande ska gélla
dgarldagenheter varfor bestammelsen har kompletterats med
dgarldgenhetsenhet.

11.3 Forslag till lag om édndring i
inkomstskattelagen (1999:1229)

2 kap.

1§

I paragrafen anges betriffande vissa begrepp, termer och uttryck var i
lagtexten det finns bestimmelser om deras betydelse och forklaringar till hur
de anvédnds i IL. Paragrafen har kompletterats med de nya begreppen
dgarldgenhet och dgarldgenhetsenhet.

8§

I paragrafen definieras begreppet privatbostad. Med privatbostad avses bl.a. ett
smahus som till 6vervigande del anvinds eller &dr avsett att anvéndas av dgaren
eller nagon nirstdende till honom f6r permanent boende eller som
fritidsbostad. Aven dgarligenheter ska kunna utgdra privatbostad varfor
bestammelsen har kompletterats med ett nytt tredje stycke dér det angetts att
med privatbostad avses en dgarldgenhet som till 6verviagande del anvinds eller
ar avsedd att anvindas av dgaren eller ndgon nérstdende till honom for
permanent boende eller som fritidsbostad.
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13§

I paragrafen definieras begreppet privatbostadsfastighet. Ett smédhus med mark
som tillsammans utgér en smahusenhet dr en privatbostadsfastighet under
forutsittning att smahuset dr en privatbostad enligt reglerna i 8 §. Aven
dgarldgenheter ska kunna utgéra privatbostadsfastighet varfor bestimmelsen
har kompletterats med ett nytt tredje stycke didr det har angetts att med
privatbostadsfastighet avses ocksa en dgarligenhetsenhet under forutséttning
att dgarldgenheten dr en privatbostad.

Med privatbostadsfastighet avses enligt andra stycket ocksa tomtmark, om
avsikten dr att bygga en privatbostad pa den. En #garldgenhet kommer att
kunna utgora privatbostad och en tredimensionell obebyggd fastighet omfattas
av begreppet tomtmark (jfr 2 kap. 6 § andra stycket IL och prop. 2003/04:18 s.
23, 27, 29). Dérfor kommer bestimmelsen dven att vara tillimplig vid innehav
av ett tredimensionellt avgrinsat utrymme avsett att brytas ut till en
dgarlagenhetsfastighet om avsikten &r att dir bygga en &dgarligenhet som dr
privatbostad. Detsamma giller vid innehav av fastighetsbildad #dgarlédgenhet
dér avsikten &r att bygga en dgarldgenhet som dr privatbostad.

15§

I paragrafen anges att med smahus, smahusenhet, hyreshusenhet,
industrienhet, lantbruksenhet och taxeringsenhet avses hus, fastigheter och
enheter av de slag som avses i fastighetstaxeringslagen (1979:1152). Med
taxeringsvirde avses det vdrde som faststélls enligt fastighetstaxeringslagen.
Bestimmelsen har kompletterats med begreppen &garldgenhet och
dgarldgenhetsenhet.

47 kap.

5§

Paragrafen innehaller en upprikning 6ver vilka tillgdngar som kan rdknas som
ersittningsbostad. Med erséttningsbostad ska dven avses en tillgdng i en stat
inom EES som vid forvérvet dr dgarldgenhetsenhet varfor bestimmelsen har
kompletterats med en punkt 6 med lydelsen “dgarldgenhet som utgor
dgarldgenhetsenhet, eller...”.

Liksom vid forvérv av tomt om dir uppfors ett smahus ska forvarv av tomt om
diar uppfors en d#garligenhet kunna ridknas som erséttningsbostad. En
dgarldagenhet kommer att kunna utgdra privatbostad och en tredimensionell
obebyggd fastighet omfattas av begreppet tomtmark (jfr 2 kap. 6 § andra
stycket IL och prop. 2003/04:18 s. 23, 27, 29). En ny punkt 7 har dérfor lagts
till med lydelsen “tomt om déar uppfors en dgarligenhet som avses i 6. Ett
tredimensionellt avgrinsat utrymme avsett att brytas ut till en
dgarldagenhetsfastighet kommer ddarmed att riknas som ersittningsbostad om
avsikten &r att ddr bygga en dgarligenhet som &ar privatbostad. Detsamma
géller vid forvérv av fastighetsbildad dgarldgenhet dér avsikten &r att bygga en
dgarldgenhet som &r privatbostad.
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11.4 Forslag till Andring i lagen (2007:1398) om
kommunal fastighetsavgift

1§

Paragrafen innehaller en upprikning av de typer av fastigheter for vilka
kommunal fastighetsavgift ska betalas. Aven dgarligenhetsenhet ska omfattas
av systemet for kommunal fastighetsavgift. Paragrafen har darfor
kompletterats med dgarldgenhetsenhet. Den nédrmare omfattningen av
fastighetsavgiften for de uppriknade fastighetstyperna framgér av 3 §.

38

I paragrafen anges fastighetsavgiften per kalenderar for 2008. Forsta stycket
har kompletterats med en punkt dédr det anges att fastighetsavgiften for
vérderingsenhet for dgarldagenhet som dr uppford samt vidrderingsenhet for
tillhorande tomtmark inom samma taxeringsenhet dr 6 000 kronor for sadan
varderingsenhet for dgarldgenhet, dock hogst 0,75 procent av taxeringsvérdet
for dessa virderingsenheter.

Av andra stycket framgar hur fastighetsavgiften per virderingsenhet for
smahus och fastighetsavgiften per bostadsldgenhet for ar 2009 och senare
kalenderar ska indexberdknas med utgéngspunkt frdn inkomstbasbeloppets
forandring. Stycket har kompletterats med dgarldgenhet.
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