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40 Fastighetsskatt —
privatbostad

40.1 Allmént

Fastighetsskatten baseras pa fastighetstaxeringen och tas pa
sméahusenheter ut med 1,0 % av taxeringsvirdet. For nybyggda
eller om- och tillbyggda bostadshus kan skattenedséttning
komma ifrdga. Frdn och med 2004 ars taxering har det dven
inforts en s.k. ddmpningsregel som innebdr att hdjningar av
taxeringsvardet fasas in i underlaget for uttag av fastighetsskatt.

Skatten tas ut per beskattningsar och betalas av fastighetsigaren.
Underlaget for fastighetsskatt faststills av Skatteverket vid inkomst-
taxeringen. For privatbostadsfastigheter och néringsfastigheter som
tillhor privatbostadsforetag &r skatten inte avdragsgill.

40.2  Vilka fastigheter beskattas?

Skatteplikten regleras i 1 § lag (1984:1052) om statlig fastighets-
skatt (FSL). Skattepliktig till statlig fastighetsskatt &r
privatbostadsfastigheter enligt definition i 2 kap. 13 § IL som vid
fastighetstaxeringen betecknats som

— smahusenhet,

— lantbruksenhet om det pa enheten finns vad som vid fastighets-
taxeringen betecknats som sméhus eller tomtmark for saddana
hus.

Skattepliktiga dr ocksa privatbostdder i utlandet, se Handledning
for internationell beskattning.

Fréan skatteplikten undantas fastigheter som inte varit skatteplik-
tiga enligt FTL aret fore taxeringsaret (3 kap. FTL). Om en fas-
tighet inte asdtts ndgot taxeringsvirde for beskattningsaret utgér
ingen fastighetsskatt.

Betriffande svenska fastigheter utgar man fran hur fastigheten
betecknats vid den fastighetstaxering som géller aret fore taxe-
ringsaret.

Om inte taxeringsvirde, klassificering e.d. &ndrats vid sérskild
fastighetstaxering ett senare ar, géller fortfarande den fastighets-
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taxering som &sattes vid den senaste allménna eller férenklade
fastighetstaxeringen. En fastighetstaxering géller fran fastighets-
taxeringsarets ingdng (1 kap. 3 § 2 st. och 16 kap. 1 § FTL).

Av lagens tidigare utformning framgick att den faktiska klassifi-
ceringen vid fastighetstaxeringen for den aktuella fastighetstaxe-
ringsenheten inte hade ndgon betydelse, utan det var hur den bor-
de varit taxerad som var avgdrande, dvs. de fastigheter som
enligt FTL:s bestammelser ska klassificeras som smahusenheter,
hyreshusenheter etc. var skattepliktiga. Numera (sedan SFS
1992:1593) giller skatteplikten fastigheter som “betecknats” pa
angivet sétt. Nagon dndring synes emellertid inte ha varit avsedd;
i forarbetena till dndringen (prop. 1992/93:122 s. 27) angavs
felaktigt redan géllande lydelse vara “betecknats” i stéllet for
ratteligen “betecknas”. Jfr &ven prop. 1982/83:50 bilaga 2 s. 11.

I fraga om skatteplikten enligt 3 kap. FTL é&r det i stillet reglerna
som avgdr och inte den faktiska taxeringen (RA 1993 ref. 36).

Det har inte nagon betydelse hur fastigheten inkomstbeskattas.
Fastighetsskatten 4r densamma oberoende av om fastigheten ar
en privatbostadsfastighet eller en néringsfastighet. Det har inte
heller ndgon betydelse om fastigheten tillhor en aktiv eller passiv
verksambhet.

Med smahus menas byggnader som &r inrdttade till bostad at en
eller tvd familjer. Sméhus och tomtmark for smahus betecknas i
allménhet som smahusenheter.

Skatten omfattar séledes bade permanenthus och fritidshus.

De smahus jamte tomtmark som hinfors till lantbruksenhet ar
sédana som ligger pa fastighet med &dkermark, betesmark, skogs-
mark eller skogsimpediment. Sedan AFT 1992 riknas bostadshus
pé lantbruksenheter med tre till tio ldgenheter ockséd som smahus.
Bostadshus med flera 4n tio ldgenheter klassificeras som hyres-
husenheter.

Skatten avser bara bostidder och tomtmark. Ekonomibyggnader,
skogsmark, aker, bete och ovriga delar av lantbruksenheterna ar
séledes undantagna.

Vid fastighetstaxeringen forekommer det att flera fastigheter tax-
erats som en enhet. Det dr ocksd mdjligt att en del av en fastighet
taxerats som en enhet eller att flera delar av olika fastigheter tax-
erats som en enhet. Bestimmelserna i FSL ska i dessa fall tillim-
pas pd samma sétt som nér en hel fastighet utgor en taxerings-
enhet.
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40.3 Vem ska betala fastighetsskatten?

Skattskyldig ar dgaren till fastigheten eller den som enligt 1 kap.
5 § FTL ska anses som #gare.

1 kap. 5 § FTL
Som &gare av fastighet ska i fall som avses nedan anses

a) den som innehar fastighet med fideikommissrétt eller i annat
fall utan vederlag besitter fastighet pd grund av testamenta-
riskt férordnande;

b) den som innehar fastighet med aboritt, tomtrétt eller vatten-
fallsrdtt samt den som eljest innehar fastighet med stindig
eller arftlig besittningsritt;

¢) innehavare av skogsomrade som blivit av staten upplétet till
kanalbolag eller till kommun eller annan menighet;

d) innehavare av publikt bostélle eller pa 16n anslagen jord;

e) juridisk person, som fOrvaltar samfillighet och som enligt
6 kap. 6 § IL &r skattskyldig for inkomst; samt

f) nyttjanderittshavare till tdktmark som avses i 2 kap. 4 §, om
nyttjanderétten har forvérvats mot engéngsvederlag.

Sasom innehavare av publikt bostille eller pa 16n anslagen jord
ska anses den tjansteinnehavare eller annan som forfattnings-
enligt dger nyttja fastigheten eller tillgodonjuta dess avkastning.

Ska avkastning utover husbehovet av skog pa fastighet, som av-
ses under b eller d, forfattningsenligt helt eller delvis tillkomma
allmén fond eller inrdttning, dr denna att anse sdsom fastighetens
innehavare, savitt angér fastighetens virde av skogsmark med
vixande skog och markanldggningar som anvénds eller behdvs
for skogsbruket.

Skattskyldiga &r ddrmed samtliga dgare av skattepliktiga fastig-
heter, bade fysiska och juridiska personer, oavsett om de ocksa ar
skattskyldiga till inkomstskatt eller inte. Det innebér att exempel-
vis ideella foreningar och stiftelser, stat och kommun samt per-
soner bosatta i utlandet betalar fastighetsskatt for skattepliktiga
svenska fastigheter. De dr didrmed ocksd deklarationsskyldiga
(2kap.4 § 1st. 60och 8§ 1 st. 6 LSK).

Betriffande privatbostéder i utlandet, se Handledning for interna-
tionell beskattning.

Tomtréttshavare anses som #gare av fastighet enligt 1 kap. 5 §
FTL. Den som innehar en fastighet med tomtrétt ska betala fas-
tighetsskatt for bade byggnaden och tomten, dvs. pa fastighetens
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hela taxeringsvédrde. Detta framgér av att det inte finns nagra
undantagsbestdmmelser 1 FSL fran bestimmelsen i 3 § om skat-
tens storlek.

For bostadsrittsfastigheter ska dgaren, dvs. normalt foreningen,
betala fastighetsskatten, inte de olika bostadsrittshavarna. For
bostadsrattsforeningar &dr skatten lika stor som for andra dgare till
motsvarande fastighet. Se dven avsnitt 41.10 om avdrag vid in-
komsttaxeringen.

Om ett handelsbolag eller kommanditbolag dger en fastighet, ska
fastighetsskatt betalas av bolaget.

Sedan 1995 ars taxering har handelsbolagsbeskattning av dods-
bon slopats. Det innebaér att alla dodsbon, savél yngre som éldre,
sjdlva dr skattskyldiga for sina fastigheter.

Den som &gt fastighet under del av aret betalar skatt endast for
innehavstiden. Underlaget ska séttas ned i proportion till den tid
av beskattningsaret som han inte gt fastigheten. Det 4r dagen for
dganderittens 6vergang, dvs. normalt kdpekontraktsdagen, som
ar avgorande for uppdelningen. (Jfr JB 4 kap. 1 § samt betraf-
fande inkomstbeskattningen RA 1993 ref. 16). Om det i dverlat-
elseforklaringen anges att dganderitten ska dvergd vid ett visst
framtida datum géller detta. Detta forutsétter emellertid att det
finns en Overlatelseforklaring i kopekontraktet. Tilltrddesdagen
ar utan betydelse.

Delégare i en fastighet betalar skatt bara for sin del av fastighe-
ten. Underlaget for fastighetsskatt ska darfor sittas ned i propor-
tion till hans andel. Detta giller bade nér han dger en ideell andel
i en fastighet och nér han 4ger ett bestimt omrade av fastigheten.
Uppdelningen av underlaget mellan deldgarna gors efter samma
grunder som tidigare géllde vid uppdelningen av garantibeloppet.

Trots att en eller flera personer ér lagfarna édgare till en fastighet
kan det vara sa att i sjilva verket en annan eller andra personer ar
dgare (RA 1992 ref. 41). Vid 6verldtelse av dold 4ganderitt
géller inte formkraven i 4 kap. 1 § JB (NJA 1993 s. 324).

40.4  Underlag for fastighetsskatten

For svenska fastigheter dr det vid fastighetstaxeringen asatta
taxeringsvardet underlag for fastighetsskatten. Det &r det faktiskt
asatta taxeringsvirdet som ska ligga till grund for fastighetsskat-
ten. Om det &r felaktigt méste fastighetstaxeringen éndras for att
fastighetsskattens storlek ska paverkas.



Jamkning av
underlaget

Andring av fastig-
hetsindelningen

Hel fastighet som
utgor del av taxe-
ringsenhet siljs

Fastighetsskatt — privatbostad kapitel 40 697

Om olika taxeringsvérden géller for skilda delar av beskattnings-
aret, berdknas fastighetsskatten sérskilt for varje sadan del, 2 §
femte stycket FSL.

Underlaget for fastighetsskatt jamkas vid forvirv och avyttringar
under aret samt vid deldgarskap. Jaimkning sker ocksa vid for-
langda och forkortade rdkenskapsar.

Om fastigheten inte dsatts nagot taxeringsvirde for kalenderaret
fore taxeringsaret, t.ex. darfor att den dé ny- eller ombildats, kan
nagon fastighetsskatt inte tas ut for tiden efter fastighetsbildning-
en (jfr GRS I 1977 s. 199 och Tidskriften Taxeringsndmnden
1973 s. 173 ff.). For fastighetsskatt finns séledes inte ndgon sup-
plementdrregel da taxeringsvirde saknas.

Vid en avstyckning behéller stamfastigheten i regel sin ursprung-
liga beteckning. Det fore avstyckningen asatta taxeringsvérdet
kan emellertid inte i sin helhet utgora underlag for fastighetsskatt
efter avstyckningen. Om Overlételse skett under beskattningséret
kan jimkningsregeln i 2 § 4 st. FSL tillimpas (RA 1975 Aa 334).
Om avstyckningen skett fore aret fore inkomsttaxeringséret har
taxeringsvirdet ocksa jimkats (RA 1963 Fi 1292). Att det gamla
taxeringsvirdet inte alltid kan anviindas framgar dven av RA
1987 ref. 25 betriaffande schablonintékt.

Om en eller flera hela fastigheter ingdende i en taxeringsenhet sélts
under beskattningsaret har ndgon fastighet inte nybildats, utan det
gamla taxeringsvérdet delas upp pa de sélda och pé de aterstdende
fastigheterna. Fastighetsskatt kan saledes i detta fall tas ut for hela
den ursprungliga taxeringsenheten (2 § 4 st. FSL och RA 1972 ref.
32 samt Tidskriften Taxeringsndmnden 1973 s. 173 ff.).

40.5 Vardear

For nybyggda bostadshus utgér ingen fastighetsskatt eller reduce-
rad fastighetsskatt. Dessa regler har knutits till virdearet som
asitts vid fastighetstaxering. For att reglerna om nedséttning av
fastighetsskatt ska bli aktuella krdvs normalt att det for
byggnaden berdknats ett virdear som utgor aret fore fastighets-
taxeringsaret, 3 § 2 st. FSL.

Det vid fastighetstaxeringen &satta virdearet kan i undantagsfall
frangas (prop. 1990/91:54 s. 193, prop. 1982/83:50 bilaga 2 s.
11). Om vardear saknas, se nedan.

Virdedr = byggnadsar

Virdear asétts byggnad vid fastighetstaxeringen och utgéngs-
punkten &r att det motsvarar det ar byggnaden uppfordes.
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Om en storre byggnation skett efter det att byggnaden fardigstillts
kan ett nytt senare virdear ha &satts. Detta sker vid fastighets-
taxeringen aret efter byggnationen och géller fran det arets ingang.

For smahus dndras vérdearet av om- eller tillbyggnader som okar
smahusets boyta.

Det nya vdrdearet kan berdknas till ett artal fr.o.m. det gamla vér-
dearet t.o.m. det ar byggnationen skett.

I vissa undantagsfall asitts inget vardear:

Om en byggnad uppfors dver en tidsperiod som stricker sig 6ver
ett kalenderarsskifte t.ex. mellan ar 1 och ar 2, &sétts byggnaden
ett taxeringsvarde, s.k. virde for byggnad under uppforande, vid
fastighetstaxering &r 2. Detta vérde baseras pd nedlagda kost-
nader under ar 1. Nagot vérdedr asétts emellertid inte eftersom
byggnaden inte dr fardig. Om huset byggs fardigt ar 2 asatts i
stéllet i allménhet ett vardear vid fastighetstaxering &r 3. Det kan
emellertid intrdffa att taxeringsvirdepaverkan &r 3 dr sa lag
jamfort med de kostnader som laggs ner under ar 2 att det pé
grund av de sparregler som géller vid sérskild fastighetstaxering
inte gors ndgon ny fastighetstaxering ar 3. Den gamla fastighets-
taxeringen fran ar 2 kommer dé att gilla dven ar 3 och nagot
vérdedr dsitts inte.

For att skatteldttnad de forsta tio aren efter nybyggnationen dnda
ska erhéllas har en sérskild bestimmelse inforts i 3 § 2 st. FSL.
I sddana fall ska man utgd fran det virdear som skulle ha &satts
(ar 3) om fastighetstaxering skett.

40.6 Sméihusenheter och smahus pa
lantbruksenhet

40.6.1 Bebyggda smahusenheter och mindre smihus pa
lantbruksenheter

For smahusenheter som villor, radhus, parhus, kedjehus, fritids-
hus m.m. oavsett om de anvdnds for permanent- eller fritids-
boende ér fastighetsskatten 1,0 % av taxeringsvérdet vid 2005 érs
taxering.

For sméhus pa lantbruksenhet dr skattesatsen lika stor men
berdknas pa ett underlag av summan av bostadsbyggnadsvirdet
och tomtmarksvérdet.

I vissa fall hanfors intékter och kostnader for samfilligheter till
dgarna av de fastigheter som ar deldgare i samfilligheten (6 kap.
6§ och 13 kap. 10 § IL). For séddan fastighet ska dess andel i
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samfillighetens taxeringsvirde i sddana fall rdknas in i underla-
get for fastighetsskatt, om samfilligheten utgdr en sérskild tax-
eringsenhet.

For sméhus byggda 1991 eller senare utgér fr.o.m. taxeringen 1993
ingen fastighetsskatt de forsta fem aren och halv skatt de foljande
fem aren. Enligt SFS 1996:432 ar skatten dock 0 vid 1998 éars
taxering om vardearet dr 1991. Detta innebér att det vid 2005 ars
taxering utgar halv skatt for smahus med vérdeér 1994—1998.

Exempel

Ett hus byggs fardigt 1994. Vid fastighetstaxeringen 1995
asitts byggnaden vérdedret 1994. Denna fastighetstaxering
giller fran den 1 januari 1995. Vid inkomsttaxeringarna
19962000 tas saledes ingen fastighetsskatt ut. Vid inkomst-
taxeringarna 20012005 tas halv fastighetsskatt ut, vilket
enligt nuvarande regler blir 0,50 % av taxeringsvérdet.

Om- eller tillbyggnader pé dldre smahusfastigheter leder inte till
skattefrihet eller nedsatt skatt. S& sker bara om atgirderna ar sé
omfattande ytméssigt sett, att de i praktiken motsvarar en
nybyggnad och byggnaden far ett virdedr som motsvarar aret for
tillbyggnaden.

Exempel

Tillbyggnaden sker &r 2003. Vid fastighetstaxeringen
2004 asatts vardearet 1998. Nagon skattefrihet/nedsatt
skatt erhalls dé inte. Det hade krévts att byggnaden &satts
vérdeéret 2003.

Om det finns flera byggnader pa samma smdhusenhet men med
olika virdear, gors bedomningen for varje byggnad for sig (jfr
prop. 1989/90:110 s. 732).

Detsamma géller om det finns flera byggnader med olika vérdeér
pa samma lantbruksenhet.

For smahus kan en nedséttning av fastighetsskatten pga. ett redu-
ceringsbelopp inte komma ifrédga.

Frén och med 2004 &rs taxering har det inforts en regel, 2 a §
FSL, som innebér att en hojning av taxeringsvérdet vid allmin
eller forenklad fastighetstaxering kommer att fasas in i under-
laget for fastighetsskatt under den l6pande taxeringsperioden,
dvs. tre ar. Har hojningen gjorts vid en sdrskild fastighetstaxering
sker infasningen under hogst tvd &r. Regeln giller for
smahusenheter fr.o.m. 2004 ars taxering samt for sméhus med
tillhorande tomtmark pé lantbruksenhet fr.o.m. 2006 ars taxering.
Regeln giller inte om taxeringsenheten dr nybildad.
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40.6.2  Flerfamiljshus pa lantbruksenheter

Bostadshus som é&r inréttade till bostad at tre till tio familjer och
som ingér i lantbruksenhet har vid AFT klassificerats om till
smahus. Vid inkomsttaxeringen dr det séledes i princip reglerna
for smahusenheter som ska tillimpas.

I den man det finns hyreshus inrdttade &t flera familjer &n tio pa
lantbruksenheter, har dessa vid fastighetstaxeringen brutits ut ur
lantbruksenheten och taxerats for sig som hyreshusenheter. Vid
inkomsttaxeringen dr det ddrmed reglerna for hyreshusenheter
som ska tillimpas.

Betriffande den permanenta bestimmelsen om skatteldttnad for
nybyggda hus med vérdear 1991 eller senare, géller samma reg-
ler som for andra bostadshus.

Nedsittning av fastighetsskatten pga. ett reduceringsbelopp kan
inte komma ifraga for sddana flerfamiljshus som ar klassificerade
som smahus.

40.6.3 Obebyggda tomter avsedda for smahus

For obebyggda tomter avsedda for smahus som é&r fastighetstax-
erade som separata enheter dr fastighetsskatten 1,0 %. Négot
viardedr &r inte &satt och Overgingsbestimmelserna SFS
1990:652 ér inte tillampliga.

Om det under ett kalenderar byggs ett sméhus pa en tidigare obe-
byggd tomt, ska nagon fastighetstaxering inte ske forrdn aret dér-
pa. For byggnadséret tas darfor fastighetsskatt ut pa grundval av
den gamla fastighetstaxeringen. Skatten blir 1,0 % av det taxera-
de tomtvérdet.

Skattesatsen dr 1,0 % aven for tomter med hus av mindre véirde,
med hus under byggnad e.d. som varken é&r eller ska vara &satta
nagot virdedr. Ang. byggnad under uppforande, jfr ovan 40.4.
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