Fastighetsbegreppet och indelningen

1 taxeringsenheter

Av kammarrittsradet Ulle Wadell och fastighetsrddet Bertil Hall

Fastighetsbegreppet

Bestdmningen av fastighetsbegreppet i skatterdtten har en avgérande betydelse
for fastighetstaxeringen. Fastighet skall taxeras, dvs. &sittas taxeringsviarde, indelas
i taxeringsenhetér m. m. Ovrig egendom — den 16sa egendomen —skall ddremot inte
i och for sig beaktas vid fastighetstaxeringen.

Reglerna i 1895 &rs lag angéende vad till fast egendom 4r att hanfora galler f. n.
enligt 4 § KL i skatterdtten. Byggnad pa ofri grund ingar vidare enligt 4 § KL i det
nuvarande skatteréttsliga fastighetsbegreppet. Fragan om fastighetsbegreppet i skatte-
ratten fick aktualitet genom att 1895 ars lag ersattes med nya regler den 1 juli 1967
pa civilrittens omrade. Dessa har sedermera i stort sett of6érindrade intagits i nya
jordabalken (JB).

Béde i 1895 ars lag och i JB &r de huvudsakliga komponenterna i fastighetsbe-
greppet dels mark, dels byggnader och anldggningar och dels byggnadstillbehor.
Nagra betydelsefulla dndringar har emellertid gjorts. Av dessa kan framst ndmnas
den utvidgning som skett genom att s. k. industritillbehor enligt JB skall rdknas till
fastighet. Industritillbehoren definieras i 2 kap. 3 § JB. Darmed avses maskin och
annan utrustning som tillforts fastighet, som 4r helt eller delvis inrdttad for indu-
striell verksamhet, for att 1 huvudsak anvindas i verksamheten pé fastigheten. For-
don, kontorsutrustning och handverktyg hdnfors dock inte till industritillbehor.

Enligt 1895 ars lag utgjorde s. k. fasta maskiner fast egendom. De ersitts till viss
del av industritillbeh6ren. Emellertid ingar inte alltid de fasta maskinerna i gruppen
industritillbeh6r som & andra sidan i vissa hinseenden dr ett vidare begrepp 4n de
fasta maskinerna. En direkt tillimpning av det nya civilrittsliga fastighetsbegreppet
i skatterdtten skulle ha medfort ganska langt gdende rubbningar i beskattningshén-
seende. Bl. a. skulle underlaget for taxeringsvirdena pa industrier ha fériandrats och
garantibeloppen for dessa fastigheter ha okats. Fragan om fastighetsbegreppet i skat-
teridtten har bl. a. darfor varit foremal f6r utredning.

I en promemoria (DsFi1973:7) angdende fastighetsbegreppet i skatterdtten, m. m.
som upprittats inom finansdepartementet foreslogs kort sagt att det nya civilritts-
liga fastighetsbegreppet i princip ocksa skulle gilla inom skatterdtten. Detta forslag
har legat till grund fér den nya lagstiftningen om fastighetsbegreppet i KL infér
1975 &rs allménna fastighetstaxering (prop. 1973:162, SkU 1973:70, SFS 1973 :1099
m. fl).

De nya bestimmelserna om fastighetsbegreppet kommer liksom nu att finnas i
4 § KL. Dari faststills dven vad som avses med skatteplikt for fastighet i KL. For
skattepliktig fastighet dr &dgaren skyldig att ta upp garantibelopp till beskattning.
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Alla fastigheter &r i princip skattepliktiga, om inte undantag frin denna regel ir
foreskrivet. Undantagen anges i huvudsak i 5 § KL.

Néagon sérskild definition limnas inte av begreppet fastighet. Liksom i annan lag-
stiftning om fastigheter, t. ex. de nya expropriationsreglerna, giller att med fastighet
avses det civilrittsliga, i JB definierade begreppet.

Begreppet fastighet omfattar marken och fastighetstillbehren. Reglerna om mar-
ken ldmnas i 1 kap. 1 § JB. Enligt en tringre terminologi ir det marken som egentli-
gen ir fastighet. Enligt allmént juridiskt sprakbruk avses emellertid med fastighet
dven de s.k. fastighetstillbehGren. Fastighetstillbehéren &r antingen omedelbara
eller medelbara dvs. antingen direkt férenade med marken eller ej. De omedel-
bara fastighetstillbehéren ar byggnader och anliggningar av olika slag. Regler-
na om dessa finns i 2 kap. 1 § JB. De medelbara fastighetstillbehdren benimns
dven byggnadstillbehér. Dessa regleras i 2 kap. 2 § JB. Till byggnadstillbehéren hér
sadana féremal som &r dgnade till stadigvarande bruk for viss byggnad. Hit raknas
dels vissa speciella uppraknade féreméal sasom ledstinger, nycklar och kontakter, dels
sddana tillbehor till viss typ av byggnad som gér denna allmint anvindbar for sitt
andamal, t. ex. badkar f6r bostad och flaktmaskineri f6r fabrikslokal. I friga om de
nu nidmnda medelbara och omedelbara fastighetstillbeh6ren foreligger inte nigon
storre skillnad mellan reglerna i 1895 ars lag och i JB. Skillnaden dr sdsom niamnts
forst och framst att till fastighet numera skall raknas ocksa industritillbehdren.

Industritillbehdren anses vara knutna till sjdlva fastigheten och inte till viss
byggnad. De utgor darfér dven i det avseendet ett sdrskilt slag av fastighetstillbehor.
D4 industritillbehéren medfor en utvidgning av begreppet fastighet och d& man i
mojligaste méan onskas bibehélla effekterna i garantiskattehinseende, har man i de
nya reglerna i KL gjort en modifikation av detta begrepp for fastighetstaxeringens
del. For att man inte skulle fa ett 6kat underlag for berékningen av taxeringsvirdet
och okade garantibelopp, har man uteslutit industritillbehéren frin underlaget fér
taxeringsvirdet. Detta sker genom att industritillbehdren enligt 5 § 5 mom. KL for-
klaras vara icke skattepliktiga. Vidare anges i punkt 5 av anvisningarna till 8 § att
industritillbehdren inte utgor sirskild taxeringsenhet. De ingér dirfor i samma taxe-
ringsenhet som den fastighet till vilken de hér. Av 9 § tredje stycket framgar slut-
ligen att den icke skattepliktiga del av en taxeringsenhet, som industritillbehdr utgor,
inte skall &sdttas taxeringsvérde.

En foljd av de nya reglerna blir att det 4r betydelsefullt, om maskiner och annan
utrustning ar industritillbehér och da inte skall paverka taxeringsvirdet eller om de
ar byggnadstillbehor, da de skall paverka taxeringen. Till allra storsta delen kan
det knappast bli friga om svarigheter vid gransdragningen mellan byggnadstilibe-
héren och industritillbehdren; de senare utgbrs ju vanligen av ordindra industri-
maskiner som inte kan forvixlas med byggnadstillbehor. Nar det giller maskiner
och annan utrustning i s. k. skrdddarsydda industrilokaler kan emellertid vissa pro-
blem uppkomma vid grinsdragning mellan industritillbehdr och byggnadstillbehér.
Detta uppmirksammades i férarbetena till JB. Justitieministern uttalade bl. a.
att speciella situationer kan uppsté, dir man kan vara tveksam huruvida inte en ma-
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skin ar dgnad till stadigvarande bruk for viss byggnad. Darvid avsags sddana industri-
byggnader, som helt ”skraddarsytts” f6r att passa till en sirskild maskinell utrustning.
Om det var uppenbart att byggnaden inte var atminstone begriansat anvandbar inom
annan industriell verksamhet 4n den aktuella, kunde man hivda, att byggnaden i
princip hade samma livslingd som verksamheten pa platsen och dirmed som den
maskinella utrustningen. I ett sadant fall, liksom i ett fall di byggnaden endast ut-
gjorde ett i sig tamligen virdelost ”skal” runt en stérre anldggning — exempelvis runt
en masugn — och maste rivas, om anldggningen skulle flyttas, torde man knappast
kunna undga att betrakta den ifragavarande utrustningen som tillbehor till byggna-
den (jfr prop. 1966: 24, s. 90).

I prop. 1973:162 med férslag till de nya reglerna till 1975 ars allminna fastig-
hetstaxering instimde finansministern i nyssndmnda tolkningsuttalande (s. 297).
Riksskatteverket har numera utfirdat anvisningar infér 1975 Ars taxering. I den hir
aktuella grinsdragningsfragan har anvisningar meddelats i enlighet med namnda
tolkningsuttalande. Som exempel pa vad som menas med skriddarsydd industribygg-
nad anges i anvisningarna kraftverk, petrokemisk industri och tegelbruk. Vidare sigs
bl. a. att om den maskinella utrustningen i en sddan byggnad — sasom &r regeln —
representerar storre virde och i regel har avsevird storlek, skall den hénforas till
byggnadstillbehdr och beaktas vid berdkningen av byggnadsvirdet. Detta giller s&vil
de huvudsakliga maskinerna, t. ex. generatorer, turbiner, masugnar, som hjilpma-
skinerna o. d. till dessa, t. ex. pumpar och instrumentpaneler. I anvisningarna om
véardering av industrifastigheter anfors vidare bl. a. :

»Férekomst av byggnadstillbehor fir speciell betydelse vid taxeringen, da tillbehdren bestar
av maskiner och liknande av si betydande omfing och dominans, att de normalt inte ryms
inom en industribyggnad med normala méatt och patagligt ateranvindningsvirde. I stillet
maste da anvindas en s k skriddarsydd byggnad, som fir sddant utférande, att sivil teknisk
som funktionell livslingd blir starkt begrédnsad och ofta sammanfaller med livslingden hos
byggnadstillbehoren, - - -

Som exempel pa skriddarsydda industribyggnader kan nimnas féljande.

a) Utpriaglat litta byggnader som dr att hanféra till “skal” och vanliga vid processindustri
(petrokemi, massa, tegelbruk, cementfabrik, stérre smiltugnar, gruvdrift).

b) Tyngre byggnader med avvikande form (kraftverk, bryggeri, glasbruk, anrikningsverk,
elektrokemisk industri, delar av pappersbruk, delar av skeppsvarv).”

Aven ovriga regler i JB om fastighetsbegreppet skall gilla vid fastighetstaxe-
ringen. Foremal som nyttjanderdttshavare tillfor en fastighet hor enligt 2 kap. 4 § JB
inte till fastigheten, om inte féremalet och fastigheten kommit i samma #gares hand.
Dirfor skall t. ex. en anldggning for maskinmjolkning som tillhér en arrendator inte
beaktas vid fastighetstaxeringen, om anldggningen finns i en fastighetsdgaren till-
horig ekonomibyggnad. En ny regel om fastighetsbegreppet finns i 2 kap. 1 § andra
stycket JB. Enligt detta stadgande hor till fastighet dven sddan byggnad eller annan
anldggning som 4r uppférd utanfor fastigheten, om den ar avsedd for stadigvarande
bruk vid utévning av servitut till f6rmén for fastigheten och inte hor till den fastighet
dir den finns. Sddana byggnader — “servitutsbyggnader” — har tidigare taxerats
som byggnad p& ofri grund men nu skall deras virde beaktas vid asittande av bygg-

325

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-06-15 02:13:14



nadsvirde pi den hirskande fastigheten. Aven anliggningar av nu berodrt slag skall
i fortsittningen beaktas vid fastighetstaxeringen vilket inte torde ha skett tidigare.

Liksom hittills skall byggnad pa ofri grund behandlas som fastighet i skatteritten.
Enligt 4 § KL skall silunda som huvudregel gilla att bestimmelserna i KL om
fastighet skall Zga motsvarande tillimpning i friga om byggnad, som &r 16s egen-
dom. Didrav foljer bl. a. att industritillbehéren som finns i en byggnad pa ofri
grund och som 4gs av byggnadens dgare kommer att behandlas vid fastighetstaxe-
ringen pa i princip samma sitt som industritillbehér i évrigt. De kommer att tillhéra
den taxeringsenhet som byggnaden pi ofri grund utgér men de kommer inte att
péaverka taxeringsvirdet (jfr punkt 2 av anvisningarna till 8 §). For anldggning pa
ofri grund finns inte nagon bestimmelse som motsvarar foreskriften i 4 § om bygg-
nad pa ofri grund.

En annan grinsdragningsfriga som sammanhinger med fastighetsbegreppet avser
vilka delviarden inom taxeringsvirdet som virdet av & ena sidan marken och mark-
anliggningarna samt & andra sidan byggnaderna och byggnadstillbeh6ren skall inga
i. Riksskatteverket sdger allmént i en anvisning i denna fraga:

”En generell gransdragningsregel dr att virde av egendom, som enligt JB utgdr byggnad och
byggnadstillbehor, skall hinféras till byggnadsvirde pd s&vil jordbruksfastighet som annan
fastighet. Vid bestimmandet av byggnadsvirdet skall forutom de byggnader som ar beligna pa
taxeringsenheten (enskilt tillhorig mark) beaktas dels virde av andel i samfillighet i vad an-
delen avser dira befintlig byggnad (punkt 2 d) och 3 b) av anvisningarna till 10 § KL), (sam-
fallighetsbyggnad), dels virde av byggnad som tillhor taxeringsenheten och som ar uppférd med
stéd av servitut.

Virde av andra tillgdngar av fast egendoms natur @n byggnad och byggnadstillbehor skall

di det giller annan fastighet ingd i markvirdet och d& det giller jordbruksfastighet i annat
delvirde -dn byggnadsvérdet i enlighet med vad didrom &4r nirmare foreskrivet.”

Taxeringsenheter

Bestimmelserna om taxeringsenhet ldmnas i 8 § KL. De nuvarande reglerna har
statt kvar i stort sett ofordndrade sedan de infordes ar 1928. De ir foraldrade i flera
avseenden och en 6versyn har darfor varit pakallad. Ytterligare skl till en Gversyn
av reglerna om indelningen i taxeringsenheter har varit att atskillig ny lagstiftning
kommit till pa fastighetsrittens omrade. Férutom JB 4r det i forsta hand den nya
fastighetsbildningslagstiftningen som f6ért med sig behov av nya sddana regler. Till
grund for nya regler till 1975 ars taxering om taxeringsenhet (se prop. 1973:162,
SkU 1973:70, SFS 1973:1099) har legat forslag i den tidigare ndmnda departe-
mentspromemorian (Ds Fi 1973:7). I det f6ljande redogérs bl. a. fér en del av de
nya reglerna i 8 § och anvisningarna till denna paragraf samt {6r de anvisningar om
taxeringsenhet som riksskatteverket meddelat infor 1975 ars taxering.

Med taxeringsenhet avses vad som skall taxeras for sig. Grundldggande for indel-
ningen i taxeringsenheter &ar fastighetsindelningen enligt fastighetsregister. Vid
indelningen tas vidare hinsyn till den faktiska anvindningen av fastigheterna och
darigenom till de ekonomiska enheter som kan utgéra objekt fér overlitelse eller
upplatelse.
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Systematiken i de nuvarande reglerna om taxeringsenhet har bibehallits. Register-
fastigheten skall saledes bilda den primira taxeringsenheten. Sekundira taxerings-
enheter kommer till stind genom uppdelning av den primira enheten. Tertidra
enheter bildas genom sammanforing av primdra eller sekundira enheter vid olika
former av gemensam anvindning av dessa enheter. For fastigheter som innehas med
sarskilda former av besittningsritt o.d. och fér samfélligheter har sdrskilda regler
meddelats.

Den primdra taxeringsenheten

Huvudregeln vid indelningen i taxeringsenhet 4r att den primira enheten utgdrs
av fastighet enligt fastighetsregister (jfr punkt 1 av anvisningarna till 8 § KL).
Aven fastighet som dnnu inte blivit registrerad i fastighetsregister men som enligt
gillande foreskrifter skall foras in i sidant register - t. ex. vissa dldre avsondringar
- skall utgéra taxeringsenhet. Diremot skall markomréde m. m., som enligt géllande
regler inte skall féras in i fastighetsregister, inte utgdra taxeringsenhet. Byggnad pa
annans mark jamstills dven i friga om indelning i taxeringsenhet med fastighet.
Sadan byggnad skall alltsa utgbra sérskild taxeringsenhet.

Fastighetstillbehor skall inte utgora sarskild taxeringsenhet. Detta giller som
namnts bl, a. industritillbehdren. De skall tillh6ra den taxeringsenhet i vilken fastig-
heten i fraga ingdr. Motsvarande giller f6r servitut och servitutsliknande rattig-
heter, t. ex. ratt till anslutning till allmin va-anldggning samt i princip fér andelar
i samfalligheter. Detta innebédr inte nigon skillnad mot de hittills gillande reg-
lerna. En nyhet vid indelningen i taxeringsenhet kommer diremot att gilla for de
tidigare ndmnda “’servitutsbyggnaderna” och anlidggningarna som avses i 2 kap. 1 §
andra stycket JB. Dessa hor till den hirskande fastigheten och skall ingd i samma
taxeringsenhet som denna. Detta giller dven om servitutsbyggnaden eller anligg-
ningen ligger i annat lin eller annan kommun #n den hirskande fastigheten. Som
en f6ljd hirav har en dndring fatt goras i den hittills géllande huvudregeln om att
en taxeringsenhet 1 sin helhet skall ligga inom en kommun. I stillet har i 8 § 2 mom.
foreskrivits att markomréden i skilda kommuner inte far hdnféras till en och samma
taxeringsenhet.

Den sekunddra taxeringsenheten

Uppdelning av den primira enheten pé sekundira enheter sker i huvudsak i tre
fall, nimligen dels d& viss dgovidd av fastigheten overlatits, dels da del av fastighet,
t. ex. visst markomrade, innehas med sadan besittningsritt att innehavaren i stéllet
for agaren dr skyldig att ta upp garantibelopp for marken och dels da olika omréden
av en fastighet anvénds for vasentligen olika dndamal.

Riksskatteverket har i friga om &verlatelsefallet meddelat anvisningar om effekten
i indelningshénseende av simjedelning och arealférvirv. Om olika andelar (kvot-
delar) av en primidr taxeringsenhet har skilda Zgare, skall en.uppdelning av den
primira enheten ske endast om civilrittsligt giltig simjedelning dgt rum. Sadan
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skall ha skett inom vissa delar av Kopparbergs lan fore den 27 mars 1952 och i
dterstoden av landet fore den 1 juli 1962. Arealforvirv, dvs. kop, byte, gava och
legat av ett bestdmt omride pd marken av en fastighet, kan féranleda uppdelning
av en primér taxeringsenhet, om arealférvirvet inte dr civilrattsligt ogiltigt. Areal-
forvirv efter ar 1968 4r ogiltigt, om avstyckning inte begérts inom 6 manader efter
forvarvet. Enligt skatterittslig praxis anses den som kopt fastighet eller fastighetsdel
sasom dgare 1 och med att kopekontrakt eller motsvarande handling undertecknats.
Fastighetsdelen beaktas vid berdkning av kdparens inkomst och férmégenhet. Han
pafdrs ocksd garantibeloppet for fastighetsdelen. Med hinsyn bl. a. hirtill kommer
ny taxeringsenhet liksom hittills att kunna bildas av omrade av fastighet aret efter
kopet, dven om det inte féranlett fastighetsbildning, Diremot skall enligt riksskatte-
verkets anvisningar den nybildade taxeringsenheten utgd och omradet aterforas till
samma taxeringsenhet som stamfastigheten, om ans6kan om fastighetsbildning seder-
mera avslas.

Skyldighet kan enligt 47 § KL foéreligga att ta upp garantibelopp for omrade av
fastighet, om detta innehas med sérskild form av besittningsritt. I anvisningspunkt 3
till 8 § framhalls att omrade av en fastighet, som innehas med sidan besittningsritt,
t. ex. med Aboritt, skall brytas ut till en sérskild taxeringsenhet.

Olikhet i anvindningssitt skall framdeles liksom hittills f6ranleda uppdelning av
en registerfastighet pd tva eller flera sekundira taxeringsenheter. Detta foreskrivs
18 § 2 mom. KL. I anvisningspunkt 3 till 8 § anges som exempel pa sadana olika
anvindningssitt bl. a. anvindning fér jord- och skogsbruk med binéringar, fér
bostadsindamal och for industriindamal. Aven skilda skattepliktsférhallanden f{o6r
olika delar av en fastighet skall foranleda uppdelning. I &vrigt anges i riksskatteverkets
anvisningar som principiella krav fér att uppdelning skall fa ske att det sirskilda
anvindningssittet dr stadigvarande och att uppdelningen medfér att taxerings-
enheter bildas som utgdr ekonomiska enheter, ldmpade att virderas sirskilt. Riks-
skatteverket har limnat anvisningar om utbrytning av byggnad pi jordbruksfas-
tighet till sérskild taxeringsenhet. Innehdllet 6verensstimmer i stort sett med riks-
skattendmndens motsvarande anvisningar infér 1970 ars allménna fastighetstaxering,

Riksskatteverket har vidare i anvisningarna om uppdelning av fastighet pa flera
taxeringsenheter p& grund av skild anvindning anfért att uppdelning bor ske om
olika delar av en statligt dgd fastighet férvaltas av skilda statliga verk. Vidare bor
bostadsbyggnad, som dr beldgen pa industrifastighet och som anvinds fér bostads-
indamal av anstilld personal, inte brytas ut till sérskild taxeringsenhet. Detsamma
bor gilla bostadsbyggnad som anvinds som tjdnstebostad av dgare.

Den tertidra taxeringsenheten

Primira och/eller sekunddra enheter far under férutsdttningar som anges i 8 §
2 mom. KL {éras samman till en taxeringsenhet. Daremot far aldrig andel i primir
eller sekundar taxeringsenhet bli foremal fér sammanféring. En taxeringsenhet far
inte omfatta fastigheter och fastighetsdelar av olika beskattningsnaturer (jordbruks-
fastighet och annan fastighet). :
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I taxeringsenhet ingdende fastigheter och fastighetsdelar maste vidare i sin helhet
ha samma &dgare. Taxeringsenhet far omfatta mark i endast en kommun. Den skall
ocksa enligt riksskatteverkets anvisningar vara en ekonomisk enhet, lampad att vir-
deras.

For att fastigheter och fastighetsdelar av beskattningsnaturen jordbruksfastighet
skall fa foras samman till en taxeringsenhet krivs enligt 8 § 2 mom. KL att de brukas
tillsammans. Riksskatteverket har limnat anvisningar om sammanféring dels av
skogsfastigheter, dels av 6vriga jordbruksfastigheter. I fraga om skogsfastighet knyts
avgérande betydelse till brukningsenheten. Bedémningen av vad som bor anses som
en brukningsenhet bor enligt anvisningarna knytas till vad som administrativt och
redovisningsmissigt utgér en enhet. Skogsmark i samma kommun och med samma
agare ingar normalt i samma brukningsenhet. For skogsbolagen och doménverket
bér deras foérvaltningar resp. revir anses som brukningsenhet. Omfattar en skoglig
brukningsenhet flera kommuner, skall den i varje kommun beldgna delen utgéra en
taxeringsenhet. Stora skogliga brukningsenheter bor taxeras av gemensam fastig-
hetstaxeringsnamnd.

For 6vriga jordbruksfastigheter giller som generellt krav fér sammanféring till
en taxeringsenhet att de brukas tillsammans. Jordbruksmark som ligger inom en
kommun och 4gs av samma person bér enligt riksskatteverkets anvisningar féras
samman till en enhet, om sambruk foreligger, dvs. dir huvuddelen av jordbruks-
marken ingar i ett jordbruksféretag, som normalt skéts frin ett brukningscentrum.
Aven om viss jordbruksmark inte brukas tillsammans med #dgarens 6vriga jordbruks-
mark men uppenbart tillhér samma ekonomiska enhet, skall all jordbruksmark utgéra
en taxeringsenhet.

Enligt 8 § 2 mom, krivs fér sammanforing till en taxeringsenhet av fastighet av
beskattningsnaturen annan fastighet att tre forutsdttningar skall vara uppfyllda,
nimligen att fastigheterna eller fastighetsdelarna
a) grinsar till varandra,

b) anvinds pé ett likartat sitt och
c) star under gemensam férvaltning.

Ett skl till den storre restriktiviteten vid sammanforing av annan fastighet till en
taxeringsenhet dr att registerfastigheten, da det giller annan fastighet, oftast 4r den
ekonomiska enhet som blir féremal f6r forsdljning. Registerfastigheten ar darfor of-
tast ett lampligt varderingsobjekt och bor darvid ocksa utgbra en taxeringsenhet.

Enligt riksskatteverkets anvisningar menas med likartad anvindning att fastig-
heterna 4r hénforliga till samma fastighetstyp. Vidare sigs bl. a. att om en #dgare
innehar tva eller flera sjélvstindiga fastigheter, som grénsar till varandra och som
tillsammans fungerar som en stor tomt, skall dessa féras samman till en taxerings-
enhet.

En ny regel 1 8 § 2 mom. KL &r att byggnad pa annans mark alltid skall samman-
féras med marken till en taxeringsenhet, om byggnadens Zgare enligt 47 § &4r
skyldig att ta upp garantibeloppet for marken. Detta giller bl. a. tomtréttshavare f6ér
vilka nagon uttrycklig bestimmelse i denna fraga inte finns f. n. De taxeringsenheter
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som bildas pa detta sitt 4r de enda som innehaller egendom tillhérig olika igare.

Aven foér indelningen i taxeringsenheter av samfilligheterna kommer i vissa
avseenden att gilla nya regler vid 1975 ars taxering. Detta hinger delvis sam-
man med den nya lagstiftningen om samfilligheter i anldggningslagen och lagen
om forvaltning av samfilligheter. Enligt huvudregeln skall liksom hittills gélla att
andelarna i samfilligheter som férvaltas direkt av deldgarna (s.k. deligarfor-
valtning) ingar i deldgarfastigheterna. Andelens virde tilliggs dirvid deldgarfastig-
hetens varde. Forvaltas samfilligheten didremot av juridisk person (s.k. férenings-
forvaltning) skall den gemensamma anldggningen eller marksamfilligheten utgdra
en taxeringsenhet. Enligt punkt 1 av anvisningarna till 8 § KL skall undantag fran
huvudregeln om bildande av sérskild taxeringsenhet vid forvaltning av juridisk
person goras i foljande fall :

1. Gemensamhetsanldggning vari de deldgande fastigheterna uteslutande eller sa
gott som uteslutande utgérs av schablonbeskattade villor. - Med sd gott som
uteslutande avses enligt riksskatteverkets anvisningar minst omkring 90 %.

2. Marksamfllighet eller gemensamhetsanldggning som avser enskild vig eller dike
eller som har ett ringa ekonomiskt virde. — Med ett ringa ekonomiskt vérde
avses enligt riksskatteverkets anvisningar ett virde under 20 000 kr.

I de under 1 och 2 angivna fallen skall virdet av marksamfilligheten eller an-
laggningen tilldggas de deldgande fastigheterna, oavsett om samfilligheten forvaltas
av juridisk person eller direkt av deldgarna. Samfilligheten skall saledes inte utg6ra
sarskild taxeringsenhet i dessa fall.

Reglerna om bildande av taxeringsenheter skall belysas genom nagra exempel.
Hérvid anknyts till den situation som erfarenhetsmissigt visat sig vara den kanske
svaraste att bemistra, ndmligen den d& markomride och dird befintlig byggnad
anvinds som komplement till nérliggande fastigheter.

1 6 Foljande férutsittningar antas foreligga. Agarna till fastig-
> e |7 heterna 1-10 behdver utnyttja den mark som betecknats
— —_ med G for parkerings- och garagedndamal och dérvid upp-

3 8 £5 c 3.0 .
= | |— ora en garagebyggnad, se vidstaende figur.

4 IX‘ 9

5 — 10

I praktiken kan detta utnyttjande arrangeras pa olika sitt, t. ex. genom bildande
av en fastighet G, som &4gs av dgarna till fastigheterna 1—10, eller av en av dgarna
bildad ekonomisk forening eller genom utliggande av omradet G som samfilld
mark for fastigheterna 1—10. Vidare kan ritten att disponera marken tryggas genom
instiftande av servitut eller bildande av gemensamhetsanldggning. For att kunna
gora en riktig indelning av egendomsmassan i taxeringsenheter maste den valda kon-
struktionen analyseras. Nedanstdende uppstillning visar de vanligaste typfallen. I
uppstillningen har dven for varje typfall limnats ett exempel pa forutsittningar som
leder till att typfallet i friga aktualiseras. Avslutningsvis redovisas hur indelningen i
taxeringsenheter skall ske i de olika exemplen.
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Olika typfall

Markomradet

1. Mark, tillhérande en
enskild fastighet och ej
upplaten med nyttjan-
deritt av servitutskarak-
tar.

2. Mark, tillhérande en-
skild fastighet och upp-
liten med nyttjanderatt
av servitutskaraktir,

3. Samfalld mark f{6r
flera fastigheter, ej upp-
liten med nyttjanderatt
av servitutskaraktar,

4. Samfilld mark for
flera fastigheter, uppla-
ten med nyttjanderatt
av servitutskaraktir,

Byggnaden

A. Byggnad utgérande
tillbehor till fastigheten
i fraga.

B. Byggnad pa ofri
grund (ej tomtrétts-
byggnad).

C. Tomtrattsbyggnad.

A. Byggnad tillhérande
gemensamhetsanligg-
ning, bildad med stod
av 1966 ars lag om vis-
sa gemensamhetsanligg-
ningar eller 1974 irs an-
laggningslag.

B. Servitutsbyggnad.

C. Byggnad pa ofri
grund (ej tomtritts-
byggnad).

A. Byggnad utgérande
tillbehor till den sam-
fillda marken.

B. Byggnad pa ofri
grund.

A. Byggnad tillhérande
gemensamhetsanligg-
ning.

B. Servitutsbyggnad.

Exempel pa forutsdtiningar

Fastigheten G 4gs av den ekonomiska forening,
som &garna till fastigheterna 1-10 bildat. Fére-
ningen har uppfort byggnaden.

Fastigheten G #4gs med 1/10 vardera av de be-
rérda fastighetsigarna. Garaget har byggts och
skots av en ekonomisk férening, bildad av dgar-
na till fastigheterna 1-10.

Fastigheten G 3gs av kommunen. Agarna till
fastigheterna 1-10 har bildat en ekonomisk fére-
ning till vilken kommunen upplatit fastigheten
G éned tomtritt. Féreningen har uppfért bygg-
naden

En gemensamhetsanlidggning, som férvaltas av
samfillighetsférening, har bildats fér fastighe-
terna 1-10, varvid hela fastigheten G tagits #
ansprak for anldggningen. Samfallighetsférening-
en har uppfért byggnaden.

Fastigheten G 4gs av kommunen. Fastigheterna
1-10 har genom servitut fatt ritt att gemensamt
utnyttja hela fastigheten G for parkerings- -oc
garageandamal samt att uppfora erforderlig
byggnad. Byggnaden har uppforts gemensamt av
de hirskande fastigheterna.

Omradet G tillhér och utgér en del av fastighe-
ten nr 1. Fastigheterna 2-10 har fitt servituts-
ratt att tillsammans med fastigheten 1 anvinda
omradet G for parkerings- och garageindamél.
Fastigheterna 1-10 har tillsammans uppfért
byggnaden.

Omradet G ar samfilld mark for fastigheterna
1-10. Agarna till dessa har bildat en samfillig-
hetsforening, som handhar den samfillda mar-
ken. Samfillighetsféreningen har uppfért bygg-
naden.

Agarna till fastigheterna 1-10 har bildat en eko-
nomisk forening, som arrenderar marksamfallig-
heten G. For denna har samfillighetsférvaltning
ej inforts. Den ekonomiska féreningen har byggt
garaget.

En gemensamhetsanliggning, som férvaltas av
samfillighetsférening, har bildats for fastighe-
terna 1-10, varvid hela samfilligheten G upp-
latits for anlﬁggningen. Foreningen har uppfort
byggnaden.

Omridet G &r samfilld mark fér andra fastig-
heter dn 1-10, Fastigheterna 1-10 har genom
servitut fitt ritt att gemensamt utnyttja hela
samfilligheten for parkerings- och garagedn-
damail samt att uppfora erforderliga byggnader.
Byggnaden har uppférts gemensamt av de hirs-
kande fastigheterna,
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Indelning i taxeringsenheter m. m.
1 A. Fastigheten G utgor en taxeringsenhet som i princip skall asittas bade mark-

- vérde och byggnadsvirde. Arealredovisning sker.

1'B. Fastigheten G utgor en taxeringsenhet som i princip skall &sittas markvirde
och for vilken arealen skall redovisas.

Byggnaden G utgor en taxeringsenhet. For taxeringsenhet som utgdrs av byggnad
‘pa-ofri grund skall areal ej anges.

1 C. Fastigheten G (4gare: kommunen) och byggnaden (4gare: ekonomiska fére-
ningen) utgor tillsammans en taxeringsenhet som i princip skall &sittas bide mark-
i--varde och byggnadsvirde. Som dgare upptas ekonomiska féreningen. Arealredovis-
" ning sker.

L2 A Geinensamhetsanléiggningen utgdr taxeringsenhet, om totalvirdet ir minst

20 000 kr. och om deldgande fastigheter inte till minst 90 % &4r schablonbeskattade
- villor. Taxeringsenheten skall i princip asittas sdvil markvirde (virdet av ritten att
disponera marken) som byggnadsvirde.
-+ Nagon arealredovisning aktualiseras inte, eftersom samfilligheten saknar egen
mark.
Om samfillighetsforvaltningen ej tillimpas eller gemensamhetsanlaggningens var-
..de ar under 20 000 kr. eller deldgande fastigheter till minst 90 % &r schablonbeskat-

. tade villor skall gemensamhetsanlidggningens virde (mark- och byggnadsvirde) slas

ut pa de deligande fastigheterna.

" ‘Oavsett om gemensamhetsanldggningen &r sjélvstindig taxeringsenhet eller ej,

blir fastigheten G en taxeringsenhet med viarde 0, eftersom ritten att utnyttja mar-

ken Gvergatt till gemensamhetsanldggningen. Fér den taxeringsenhet som fastigheten

' G utgor redovisas arealen.

" . 2B Fastigheten G utgor liksom i fall 2 A en vardelds fastighet. Virde- och areal-
redovisning for fastigheten G sker pa samma sitt som i 2 A. Om servitutet dr begran-
- sat till en viss del av fastigheten G, ar det naturligtvis endast denna del som skall

B 'ar'ises,v‘zi‘_rdelés vid taxering av fastigheten G.

.. "2 C. Omradet G ingar i den taxeringsenhet till vilken fastigheten nr 1 hér. Omré-
dets areal redovisas pa denna taxeringsenhet. Vardet av omradet (rdtten att anvianda
‘marken) skall slas ut pa de hirskande fastigheterna.

- -Sérvitutsbyggnadens virde liksom virdet av marken (rdtten att anvdnda marken)

skall slas-ut pa de hirskande fastigheterna 1—10.

Byggnaden pa G utgor taxeringsenhet.
.- 3 A. Marksamfilligheten G (med tillhérande byggnad) utgdr sjilvstindig taxe-
. ringsenhet, om dess totalvirde dr minst 20 000 kr. Taxeringsenheten skall i princip
" &sittas bade markvirde och byggnadsvirde. Taxeringsenhetens areal skall anges.
Om samfillighetsférvaltning ej tillimpas eller totalvirdet ar under 20 000 kr skall
" vardet av marksamfilligheten slds ut pd de deldgande fastigheterna. I detta fall
", ’kommier samfillighetens areal ej att redovisas, eftersom de delidgande fastigheternas
~ ‘arealredovisning endast avser enskilt innehavd areal.
""" §"B. Marksamfllighetens virde delas upp p4 deligande fastigheter, eftersom den

332

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-06-15 02:13:14



ej star under samfallighetsférvaltning. Arealredovisning f6r marksamfilligheten sker
inte. s

Byggnaden pa fastigheten G utgor en taxeringsenhet.

4 A. Gemensamhetsanlidggningen utgér taxeringsenhet, om totalvirdet ar minst
20 000 kr. och om deldgande fastigheter inte till minst 90 % &ar schablonbeskattade
villor. Taxeringsenheten skall i princip &séttas sdvédl markvirde (vardet av ritten att
disponera marken) som byggnadsviarde. Nagon arealredovisning aktualiseras inte,
eftersom samfilligheten saknar egen mark. I

Om samfillighetsforvaltning ej tillimpas eller virdet dr under 20 000 kr. eller del-
agande fastigheter till minst 90 % &r schablonbeskattade villor, skall gemensamhets-
anldggningens virde (mark- och byggnadsvirde) slas ut pa delidgande fastigheterna.
Oavsett om gemensamhetsanldggningen ir sjilvstindig taxeringsenhet eller ej &r
samfillda markens virde 0, eftersom ritten att utnyttja marken tillkommer gemen-
samhetsanliggningen. Den samfillda marken utgor saledes ej sirskild taxeringsenhet
och arealredovisning sker inte.

4 B. Den samfillda markens véarde ar O liksom i 4 A. Sirskilda taxeringsenheter
bildas d4rfor ej och arealredovisning sker inte.

Servitutsbyggnadens virde liksom virdet av marken (ritten att anvinda marken)
skall slas ut pa de hirskande fastigheterna 1—10.
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