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Skatteverket ska infor den allmanna fastighetstaxeringen 2025 (AFT25) fatta beslut om tva stycken foreskrifter. Jag
bifogar darfor konsekvensutredningarna till foreskrifterna sa att Regelradet far mojlighet att inkomma med
eventuella synpunkter pa dessa. Jag bifogar dven utkasten till foreskrifterna.

Eventuella synpunkter ska vara Skatteverket tillhanda senast den 17/6

Med vanliga halsningar

Nils-Erik Ericsson
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Skatteverkets foreskrifter SKVFS 2024:X
om allminna taxeringsregler vid allmén och Fastighetstaxering
sarskild fastighetstaxering 2025; Utkom fidn trycket
den XX augusti 2024

beslutade den XX augusti 2024.

Skatteverket foreskriver med stod av 6 kap. 1 § fastighetstaxerings-
forordningen (1993:1199) foljande.

Byggnad

1§ Varje byggnadskropp ska anses som en byggnad, om inte annat
anges i andra stycket.

Ar en byggnadskropp uppdelad genom viggar som skir lodritt
genom byggnadskroppen i tvéd eller flera sjélvstindigt fungerande
enheter ska varje del av byggnadskroppen indelas som en sérskild
byggnad. Ligger byggnadskroppen pa flera fastigheter ska
byggnadskroppen indelas i sérskilda byggnader i enlighet med
fastighetsindelningen.

Med véggar som skir lodrdtt genom. byggnadskroppen avses en
lodrat vdgg fran golv till-tak genom byggnadskroppens samtliga
vaningsplan utan forskjutning.

Gemensamma vinds- eller kéllarutrymmen utgér inget hinder for en
sddan indelning som ségs i andra stycket. En byggnadskropp som é&r
uppdelad i1 delar ‘genom vdggar som skdr lodritt genom
byggnadskroppen med tva bostadsldgenheter i varje del ska dock
indelas som en sarskild byggnad (hyreshus), om byggnadskroppen
ligger pa‘en fastighet.

Byggnad under uppforande

2§ En byggnad ska anses vara under uppforande till dess att
byggnaden till-6vervigande del kunnat tas i bruk i sin slutliga
utformning och didrmed for sitt blivande dndamal. En byggnad som
anviands for kommersiellt bruk ska anses ha tagits i bruk vid den
tidpunkt d& forutsittningar finns for byggnadens dgare att till
overviagande del tillgodogora sig avkastning frén den nyuppforda
byggnaden.

3§ Byggnadsviardet for byggnad under uppforande féar aldrig
overstiga det byggnadsvérde som skulle ha asatts byggnaden i fardigt
skick.
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Omrikningsfaktor for nedlagd kostnad for byggnad
under uppforande
4§ Omrdkningsfaktorn for nedlagd kostnad for byggnad under

uppforande ska for hela riket bestimmas s& som anges i nedanstiende
tabell.

Nedlagd For AFT 23 For FFT 24 For AFT 25

kostnad, ar

2021 0,5

2022 0,45 0,5

2023 0,40 0,45 0,5

2024 0,40 0,45 0,40
Avrundning

5§ Da storleken av en virdefaktor ska anges med foreskriven
noggrannhet, ska matematisk avrundning-enligt svensk standard SS
14141 regel A tillimpas, om inte annat anges sérskilt.

Dessa foreskrifter trider i kraft den 1 september 2024 och tillimpas
vid allmén och sirskild fastighetstaxering 2025.

P& Skatteverkets viagnar

KATRIN WESTLING PALM
Thomas Waldton
(Raittsavdelningen, rittsenhet 3)
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Konsekvensutredning avseende forslag till Skatteverkets
foreskrifter om allmanna taxeringsregler vid allman och sarskild
fastighetstaxering 2025, SKVFS 2024:XX

1 Allmant
1.1 Inledning

Skatteverket ansvarar for fastighetstaxeringen. Regler om fastighetstaxering finns i
fastighetstaxeringlagen (1979:1152), FTL, som bl.a. anger ramarna och de grundliggande
principerna for virdering av fastigheter samt vissa formella och processuella regler.
Kompletterande bestimmelser finns 1 fastighetstaxeringsférordningen (1993:1199), FTT.
Fastighetstaxeringslagen innehaller savil materiella regler om bestimmande av taxeringsvirde
som administrativa bestimmelser om taxering av fastigheter. Det anges bl.a. hur
taxeringsvirdet for en fastighet ska beridknas, nar berikningen ska goras, vad som paverkar
berikningen och vem som ska gora beridkningen. Ett antal lagar har samband med FTL. Det
hinvisas dven till taxeringsuppgifter 1 andra lagar. Taxeringsuppgifterna anvinds dessutom i en
rad andra sammanhang som inte har lagstiftning som grund f6r anvindningen.

Fastighetstaxering sker enligt 1 kap. 1 § FTL vid allman, férenklad och sirskild
fastighetstaxering. Vid fastighetstaxering ska beslut fattas om fastigheternas skatte- och
avgiftspliktsforhallanden och indelning i taxeringsenheter. Vidare ska typ av taxeringsenhet och
taxeringsvirde bestimmas for varje taxeringsenhet. Taxeringsvarde ska dock inte bestimmas
for vissa fastigheter som enligt 3 kap. FTL ar skatte- och avgiftsfria.

Enligt 5 kap. 2 § FTL ska taxeringsvirdet bestimmas till det belopp som motsvarar 75 procent
av taxeringsenhetens marknadsvirde. Med marknadsvirdet f6r en taxeringsenhet avses enligt 5
kap. 3 § FTL det pris som den sannolikt betingar vid en forsiljning pa den allmanna
marknaden. Enligt 5 kap. 4 § FTL ska marknadsvirdet bestimmas med héinsyn till det
genomsnittliga prisliget under andra aret (nivaaret) fére det ar da allman eller férenklad
fastighetstaxering av taxeringsenheten sker. Marknadsvardet ska i forsta hand bestimmas med
ledning av fastighetsforsiljningar i orten, den s.k. ortsprismetoden. Harvid ska inte beaktas
torsiljningar dir ovidkommande omstindigheter kan antas ha paverkat priset. Vid taxering av
andra taxeringsenheter 4n smahus bestims marknadsvirdet dven med ledning av
avkastningsberikningar och/eller produktionskostnadsberikningat.

Allmin fastighetstaxering (AFT) sker enligt 1 kap. 7 § FTL enligt ett sirskilt schema som
innebir att olika taxeringsenheter taxeras vart sjitte ar. Mellan varje allmin fastighetstaxering
gors for vissa typer av taxeringsenheter — hyreshusenheter, dgarligenhetsenheter,
smahusenheter och lantbruksenheter — en forenklad fastighetstaxering (FFT) enligt 1 kap. 7 a §
FTL. Sarskild fastighetstaxering (SFT) ska enligt 1 kap. 8 § FTL genomf6ras varje ar for sidan
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taxeringsenhet som inte dr foremal for allmin eller forenklad fastighetstaxering, men leder
endast till nytt taxeringsvirde om fastigheten har genomgatt en férindring. Reglerna om
sarskild fastighetstaxering finns 1 16 kap. FTL.

Skatteverket ska meddela féreskrifter med stéd av bestimmelserna 1 7 kap. 7 § FTL och 6 kap.
1 § och 11 kap. 1 § FTF. Mot bakgrund hiarav meddelar Skatteverket foreskrifter om allminna
taxeringsregler vid allmin, férenklad och sérskild fastighetstaxering.

Enligt 3 § forordning (2024:183) om konsekvensutredningar ska férvaltningsmyndighet infor
beslut om foreskrifter eller allménna rad ta fram en konsekvensutredning som ska
dokumenteras. Narmare bestimmelser om vad en konsekvensutredning ska innehalla anges 1
férordningens 6, 7 och 9 §f.

1.2 Beskrivning av I6sningen for det man vill uppna och vilka
effekterna blir om nagon reglering inte kommer till stand

Syftet med foreskrifterna ar att limna regler om byggnad, byggnad under uppférande och
avrundning av virdefaktorer. De féreslagna reglerna avviker inte fran de regler som gillt vid
tidigare ars fastighetstaxeringar.

Foreskrifterna ska vidare ange vilka omrikningsfaktorer som ska anvindas for att omvandla de
kostnader som lagts ned pa byggnad under uppférande till den niva som giller f6r nivaaret.
Den tabell med omrikningsfaktorer som aterfinns i foreskrifterna revideras varje ar.

Revidering av omrikningsfaktorer
Bakgrund

Marknadsvirdet ska enligt vad som framgar av 5 kap. 4 § FTL bestimmas med hansyn till det
genomsnittliga prisliget under andra aret fére det ar da allmin eller férenklad fastighetstaxering
sker. Ny taxering som sker vid sarskild fastighetstaxering ska enligt 16 kap. 6 § FTL ske med
hinsyn till det allmédnna prislige som tillimpats vid den narmast féregaende allminna eller
torenklade fastighetstaxeringen av samma slags taxeringsenhet.

Av 7 kap. 12 § FTL framgar att virde av byggnad under uppfoérande ska bestimmas till hilften
av nedlagd kostnad. Kostnaden ska omraknas till det genomsnittliga kostnadslige som gillde
under andra aret fOre taxeringsaret.

Omiréikning

Nedlagd kostnad ska enligt 7 kap. 12 § FTL omriknas till féreskriven kostnadsniva..
Omrikningsfaktorerna har 1 enlighet hirmed beriknats for de olika nivdaren. Berakningen sker
utifrin statistiska uppgifter och grundar sig pa SCB:s byggkostnadsindex' (BKI) fér byggnader.
Berikningarna av omrikningsfaktorerna bygger pa uppgifter fran SCB:s BKI och jimforelser
av prisforindringar juli/juli de aktuella dren. Detta gar till pa s sitt att for kolumn 2 avseende
AFT23 sa anvinds tabellen f6r BKI {6r jordbruksbyggnader. Berikningen genomférs genom
att BKI £6r juli 2021 stélls i relation till indextalet for juli 2024. Fér kolumn 3 avseende FFT24
anvinds tabellen f6r BKI f6r gruppbebyggda smahus. Berikningen genomférs genom att BKI

! Statistiska Centralbyrdn har bytt namn pa Faktorsprisindex for byggnader till Byggkostnadsindex.
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tor juli 2022 stalls i relation till indextalet for juli 2024. For kolumn 4 avseende AFT25 anvinds
tabellen f6r BKI for flerbostadshus. Berikningen genomférs genom att BKI f6r juli 2020 stalls
1 relation till indextalet f6r juli 2024. Samtliga framriknade omrikningstal halveras och
avrundas enligt matematisk avrundning (Svensk Standard 01 41 41 regel A) till tva decimaler
med hela 5-tal. Nuvarande omrikningstal i tabellen dr beridknade utifran BKI mars manad
2024. Omrikningstalen kan komma att andras niar BKI {6r juli méanad publiceras.

Att inte fatta beslut om foreskrifterna skulle innebira att man enbart kan hinvisa till
fastighetstaxeringslagen. Lagen ar av allmin karaktir och anger inte hur berikningen av
omrakningstal ska goras. Syftet med foreskrifterna ér last 1 lagtext genom att de reglerar hur
virderingen ska ske. Nuvarande foreskrifter ar vil kiinda bland saval privata fastighetsidgare
som fastighetsigare som ir juridiska personer liksom dven av Lantmiteriet. Att inte revidera
toreskrifterna skulle innebara stora insatser for fastighetsagare for att ta reda pa vilka regler
som giller och dartill vara resurskrivande for Skatteverket vid varje enskild handliggning.

1.3 Uppgifter om vilka som berors av foreskriften

Foreskrifterna beror i huvudsak fastighetsdgarna men dven Skatteverket genom det
taxeringsarbete som utfors av verket. Féreskriften medfor inte 6kade krav pa fastighetsigarna
nir det giller de uppgifter som ska limnas. Fastighetsagare som ber6rs kan vara bade fysiska
och juridiska personer.

116 kap. 2-5 §§ FTL anges under vilka forutsittningar som ny taxering ska ske. En sadan
taxering kan beroende pa vilken grund som gors gillande ske pa initiativ av fastighetsigaren
eller till f6ljd av rapportering fran olika myndigheter, t.ex. byggnadsnimnden i drende om
bygglov. En fastighetsagare far lamna en sarskild fastighetsdeklaration (26 kap. 1 § FTL). Efter
toreliggande dr denne dock skyldig att limna en sadan deklaration (26 kap. 2 § FTL).

Statistik fran totalt deklarationsuttag — SFT 24

Fastighetstyp Deklarationsuttag
Lantbruk 15737
Hyreshus 4938
Industri 6 387
Agarligenhet 865
Takt 107
Elproduktion 243
Special 1103
Totalt SFT: 29 380
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Statistik fran totalt deklarationsuttag — SFT 23

Fastighetstyp Deklarationsuttag
Smahus 43 229
Hyreshus 5893
Industri 6923
Agarligenhet 1419
Tiakt 118
Elproduktion 235
Special 1145
Totalt SFT: 58 962

Fastighetsagare som far en deklaration ska t.ex. svara pa om nagon byggnation har paboérjats
och i sa fall redovisa nedlagda kostnader f6r byggnad under uppférande. Fastighetsigare som
ber6rs kan vara bade fysiska och juridiska personer.

Under taxeringsar 2024 var 2 264 lantbruksenheter, 2 486 hyreshusenheter, 2 425
industrienheter, 639 dgarlagenheter, 5 tiktenheter, 16 elproduktionsenheter och 122
specialenheter foremal for sarskild fastighetstaxering med féreliggandeskil bygglov och
nybyggnation pagar.

Under taxeringsar 2023 var 27 513 smahusenheter, 2 904 hyreshusenheter, 2 470
industrienheter, 1 314 dgarligenheter, 2 tiktenheter, 19 elproduktionsenheter och 194
specialenheter foremal for sarskild fastighetstaxering med féreliggandeskil bygglov och
nybyggnation pagar.

Under taxeringsar 2022 var 23 049 smahusenheter, 1 947 lantbruksenheter, 4 633
hyreshusenheter, 652 dgarligenheter, 3 tiktenheter, 6 elproduktionsenheter och 170
specialenheter féremal f6r sirskild fastighetstaxering med foéreliggandeskal bygglov och
nybyggnation pagar.

Ar 2023 uppgick landets taxeringsenheter till totalt 3 275 454 stycken, varav 3 193 835 ir
skattepliktiga. Av dessa utgjorde cirka 76 procent smahusenheter, cirka 12 procent
lantbruksenheter, cirka 5 procent industrienheter, cirka 4 procent hyreshus- och
dgarlagenhetsenheter och cirka 0,2 procent elproduktionsenheter (uppgifter himtade fran
Skatteverkets register efter taxeringen 2023).

1.3.1 Agarstruktur fér hyreshusenheter

Det kan konstateras att cirka 40 procent av de privata fastighetsigare som dger fastigheter dr
enskilda naringsidkare som direktiger sina hyreshus och cirka 80 procent av dessa dger endast
en fastighet med 1 genomsnitt tio bostader samt nagon lokal. Majoriteten, cirka 60 procent, av
de privatigda flerbostadshusen dgs av en juridisk person och merparten av dessa édr aktiebolag.
En stor andel av dessa dr mindre foretag med ett litet fastighetsbestand dir virdet av bestandet
inte uppgar till mer dn drygt 10 miljoner kronor. Bland de juridiska personerna aterfinns dven
stora borsforetag som utgor placeringsalternativ for pensionsstiftelser, forsikringsbolag och
andra investerare. Med tanke pa den stora andelen enskilda niringsidkare och mindre féretag
kan det konstateras att det privata fastighetsforetagandet dr en utpriaglad smaféretagarbransch.
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Uppgifterna om dgarstruktur for hyreshusenheter dr himtade fran SOU 2012:52, s. 503-504.
Skatteverket har inte kunnat finna mer aktuella uppgifter men bedémer att nagon storre
torindring vad giller dgarstrukturen inte har skett.

1.3.2 Agarstruktur fér industrienheter

Det dr cirka 76 procent av de fastigheter som kategoriseras som industrienheter som dgs av
juridiska personer. Det kan konstateras att industrimarknaden ur ett fastighetstaxerings-
perspektiv dr en heterogen fastighetskategori som omfattar byggnader med helt olika
anvindningssatt. Industrienheter hanteras darfér med ledning av tva olika varderingsmodeller —
avkastningsberikning och produktionskostnadsberikning. Det dr framforallt
produktionskostnadsberiknad industri som far fastighetsdeklarationer.

1.3.3 Agarstruktur fér elproduktionsenheter

Kraftindustrin har i princip en vertikal struktur, dvs. en struktur som innebir att elproduktion,
elhandel och elnit ar atskilda. Totalt dger svenska staten cirka 37 procent av den installerade
elproduktionskapaciteten, utlindska dgare cirka 36 procent, kommuner cirka 15 procent och
ovriga cirka 12 procent. Den tidigare trenden att det utlindska dgandet har 6kat har brutits och
nu dr det snarare kommunalt och 6vrigt dgande som 6kar. Forvirv och samgaenden har
successivt minskat antalet storre elproducenter de senaste 20 dren. Elproduktionen har genom
denna strukturrationalisering blivit starkt koncentrerad (Kalla: Energiforetagen, rapporten
Energiaret 2016, avsnitt elproduktion).

1.34 Agarstruktur for smahusenheter

Cirka 95 procent av alla smahus dgs av privatpersoner. Det dr ndgot vanligare att man dger
smahusfastigheter jimfort med kvinnor och férdelningen ér cirka 52 procent mot 48 procent.

1.3.5 Agarstruktur for lantbruksenheter

Den totala arealen jordbruksmark i fastighetstaxeringsregistret uppgar till drygt 3,5 miljoner
hektar och den totala arealen produktiv skogsmark som 4dgs 1 kombination med jordbruksmark
uppgar till knappt 17,0 miljoner hektar. Den totala jordbruksmarken utgérs av cirka 2 771 000
hektar dkermark och 731 000 hektar betesmark. Den absoluta majoriteten av Sveriges
jordbruksmark dgs av enskilda agare. Omkring 91,4 procent av jordbruksmarken dgs av
enskilda dgare medan den nist storsta dgarklassen, privata aktiebolag, dger 2,6 procent av
jordbruksmarken. Den tredje stOrsta dgarklassen dr 6vriga allméinna dgare vilka dger 2,2 procent
av landets jordbruksmark. Vidare dger svenska kyrkan 1,5 procent av jordbruksmarken, 6vriga
privata dgare 1,3 procent, svenska staten 0,7 procent och slutligen statsigda aktiebolag 0,3
procent. De fem sistnimnda dgarklasserna ager alltsa tillsammans 6 procent av den totala
arealen jordbruksmark i Sverige (statistik fran Jordbruksverkets rapport 2015:03,
Jordbruksmarkens dgarstruktur 1 Sverige).

Vad giller den svenska skogen sa dgs storst areal produktiv skogsmark ar 2020 av gruppen
enskilda dgare som utgbrs av fysiska personer, dodsbon samt enkla bolag som inte ar
handelsbolag. Dessa dger knappt, 48 procent, av arealen deklarerad produktiv skogsmark. Nist
storsta innehav aterfinns 1 privatigda aktiebolag med 24 procent, foljt av allminna dgare med
ett innehav om 21 procent. Ovriga privata dgare och évriga allminna dgare innehar 6 respektive
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1 procent av deklarerad produktiv skogsmark (Hamtat frin statistiska meddelanden fran
Skogsstyrelsen, Fastighet- och agarstruktur i skogsbruk 2020).

Ar 2017 fanns det 319 649 skogsigare (fysiska personer) varav 38 procent var kvinnor och 60
procent var min, for 2 procent saknas uppgift om kon. Antalet brukningsenheter dgda av
tysiska personer ar 2017 var 224 888. Av dessa var 67 procent nirbodgda, 26 procent utbodgda
och 7 procent delvis utbodgda brukningsenheter. Vid en jamférelse mellan ar 2007 och ar 2017
syns mycket sma férindringar i férdelningen av dgarklasser pa produktiv skogsmark utom foér
dgarklassen staten. Vidare syns en minskning av antalet skogsigare med drygt 16 000 stycken.
Avseende férdelning mellan kvinnor och min syns i princip ingen férindring (Skogsstyrelsen,
Rapport 2018/12).

1.4 Uppgifter om vilka kostnadsmassiga och andra konsekvenser som
regleringen medfor och en jamforelse av konsekvenserna for de
overvagda regleringsalternativen

Kostnader f6r myndigheternas medverkan regleras i vanlig ordning genom anslag. Nagra 6vriga
kostnader f6r de berérda pa grund av foreskrifterna kan inte férutses. Eftersom syftet med
foreskrifterna dr last i fastighetstaxeringslagen genom att den reglerar hur virderingen ska ske
och nir Skatteverket senast ska fatta beslut, finns det inte behov av att ta fram alternativa
regleringsalternativ.

1.5 Bedomning av om regleringen 6verensstammer med eller gar
utover de skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till
Europeiska unionen

Foreslagen reglering 6verensstimmer med de skyldigheter som f6ljer av Sveriges anslutning till
Europeiska unionen.

1.6 Bedomning av om sarskilda hansyn behover tas nar det galler
tidpunkten for ikrafttradande och om det finns behov av speciella
informationsinsatser

Skatteverket ska besluta féreskrifter for virderingen liksom allmédnna rad till ledning f6r
taxeringen. Lantmiteriet limnar fOrslag pa innehallet 1 dessa och Skatteverket ska besluta
foreskrifterna senast den 1 september aret fére taxeringsaret, jfr 19 kap. 7 § FTL.

Skatteverket har som ett led i forberedelsearbetet haft mote med bl.a. branschen och
Lantmiteriet. Skatteverket bedémer att det utéver detta inte finns nagot behov av speciella
informationsinsatset.

Skatteverket avser att infor AFT25 besluta foreskrifter om allminna taxeringsregler vid allmédn
och sirskild fastighetstaxering den 19 augusti 2024.

Eventuellt yttrande bor vara Skatteverket tillhanda senast den 17 juni 2024.
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2 Effekter pa foretag och jamstalldhet samt klimatpaverkan

21 Foretag

Med foretag avses hir en juridisk eller en fysisk person som bedriver niringsverksamhet, det
vill sidga forsiljning av varor och/eller tjdnster yrkesmissigt och sjilvstindigt. Att yrkesmassigt
bedriva naringsverksamhet bor tolkas brett.

Marfkera med x

(x) Regleringen bedoms inte fa effekter av betydelse for foretags arbetsforutsittningar,
konkurrensférmaga eller villkor 1 6vrigt. Konsekvensutredningen innehaller darfér inte nagon
beskrivning av punkterna i detta avsnitt.

() Regleringen bedéms fa effekter av betydelse for foretags arbetsférutsittningar,
konkurrensférmaga eller villkor i 6vrigt. Konsekvensutredningen innehaller darfor en
beskrivning av punkterna i detta avsnitt.

2.2 Jamstalldhet

Med jamstalldhet avses hir jamstilldheten mellan min och kvinnor.
Markera med x

(x) Regleringen bedéms inte fa effekter pa jamstéilldheten mellan min och kvinnor.
Konsekvensutredningen innehaller darfor inte nagon beskrivning av punkten i detta avsnitt.

() Regleringen bedoms fa effekter pa jamstéilldheten mellan min och kvinnor.
Konsekvensutredningen innehaller darfor en beskrivning av punkten 1 detta avsnitt.

23 Klimatpaverkan

Med klimatpaverkan avses hir skadliga effekter pa klimatet pa grund av utsldpp av koldioxid
och andra vixthusgaser samt annan farlig storning av klimatsystemet i Sverige och utomlands.

Martkera med x

(x) Regleringen bedoms inte fa negativa effekter f6r utslipp av vixthusgaser 1 Sverige eller
utomlands. Regleringen bedoms inte heller fa nagra negativa effekter pa Sveriges
klimatomstallning eller fa nagon annan paverkan pa klimatsystemet i Sverige eller utomlands.
Konsekvensutredningen innehéller dirfor inte nagon beskrivning av punkterna i detta avsnitt.

() Regleringen bedéms fa negativa effekter for utslipp av vaxthusgaser i Sverige eller
utomlands alternativt annan negativ paverkan pa klimatomstillningen eller klimatsystemet i
Sverige eller utomlands. Konsekvensutredningen innehéller darfor en beskrivning av punkterna
1 detta avsnitt.
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Nils-Erik Ericsson
010-577 57 77
nils-erik.ericsson@skatteverket.se

3 Samrad

Samrad har skett med Lantmaiteriet under hand som foreskrifterna har tagits fram. Ett sarskilt
mote har dven dgt rum med branschen. Foreskrifter och konsekvensutredning har skickats ut
enligt sandlista nedan.

4 Kontaktpersoner pa Skatteverket

Foljande personer hos Skatteverket, rittsavdelningen kan kontaktas vid eventuella fragor.

1. Nils-Etik Ericsson, tfn 010-577 57 77
2. Marie Ekdahl, tfn 010-574 63 54

Sundbyberg, 2024-05-14

Thomas Waldton
Rittsavdelningen, rittsenhet 3, sektionschef
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SANDLISTA

Bostadsritterna

Energiféretagen

Eon

Fastighetsagarna Sverige AB
Fortum

Foretagarna

Goteborg Energi

Holmen AB

HSB:s Riksférbund
Lantmaiteriet

NCC Industry Aktiebolag
Neova AB

Niringslivets Regelnimnd, NNR
Regelradet

Riksbyggen

Skanska Industrial Solutions AB
Skellefted Kraft

Statkraft

Stockholm Exergi

Stora Enso Skog och Mark AB
Sveaskog Forvaltnings Aktiebolag
Svensk Torv

Svensk Vattenkraftférening
Svensk Vindenergi

Svensk Vindkraft

Svenska Cellulosa Aktiebolag, SCA



Konsekvensutredning

Datum Dnr

(
5353\ Skatteverket 2024-04-29 8-2817281

Nils-Erik Ericsson
010-577 57 77
nils-erik.ericsson@skatteverket.se

Svenskt Niringsliv

Sveriges Allminnytta AB
Sveriges Bergmaterialindustri
Sveriges Bostadsrittscentrum AB
Sveriges Kommuner och Regioner, SKR
Sveriges Stenindustriférbund
Svevia AB

Swerock Aktiebolag

Tekniska Verken

Tidningen Stenkoll

Uniper

Vattenfall

Visita
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	Skatteverkets föreskrifter  om allmänna taxeringsregler vid allmän och särskild fastighetstaxering 2025;
	Byggnad
	Byggnad under uppförande
	Omräkningsfaktor för nedlagd kostnad för byggnad under uppförande
	Avrundning

	beslutade den XX augusti 2024.
	Skatteverket föreskriver med stöd av 6 kap. 1 § fastighetstaxeringsförordningen (1993:1199) följande.
	1 §  Varje byggnadskropp ska anses som en byggnad, om inte annat anges i andra stycket.
	Är en byggnadskropp uppdelad genom väggar som skär lodrätt genom byggnadskroppen i två eller flera självständigt fungerande enheter ska varje del av byggnadskroppen indelas som en särskild byggnad. Ligger byggnadskroppen på flera fastigheter ska byggnadskroppen indelas i särskilda byggnader i enlighet med fastighetsindelningen.
	Med väggar som skär lodrätt genom byggnadskroppen avses en lodrät vägg från golv till tak genom byggnadskroppens samtliga våningsplan utan förskjutning.
	Gemensamma vinds- eller källarutrymmen utgör inget hinder för en sådan indelning som sägs i andra stycket. En byggnadskropp som är uppdelad i delar genom väggar som skär lodrätt genom byggnadskroppen med två bostadslägenheter i varje del ska dock indelas som en särskild byggnad (hyreshus), om byggnadskroppen ligger på en fastighet.
	2 §  En byggnad ska anses vara under uppförande till dess att byggnaden till övervägande del kunnat tas i bruk i sin slutliga utformning och därmed för sitt blivande ändamål. En byggnad som används för kommersiellt bruk ska anses ha tagits i bruk vid den tidpunkt då förutsättningar finns för byggnadens ägare att till övervägande del tillgodogöra sig avkastning från den nyuppförda byggnaden.
	3 §  Byggnadsvärdet för byggnad under uppförande får aldrig överstiga det byggnadsvärde som skulle ha åsatts byggnaden i färdigt skick.
	4 §  Omräkningsfaktorn för nedlagd kostnad för byggnad under uppförande ska för hela riket bestämmas så som anges i nedanstående tabell.
	5 §  Då storleken av en värdefaktor ska anges med föreskriven noggrannhet, ska matematisk avrundning enligt svensk standard SS 14141 regel A tillämpas, om inte annat anges särskilt.
	___________
	Dessa föreskrifter träder i kraft den 1 september 2024 och tillämpas vid allmän och särskild fastighetstaxering 2025.
	På Skatteverkets vägnar
	KATRIN WESTLING PALM
	 Thomas Waldton
	 (Rättsavdelningen, rättsenhet 3)

	KU
	Konsekvensutredning avseende förslag till Skatteverkets föreskrifter om allmänna taxeringsregler vid allmän och särskild fastighetstaxering 2025, SKVFS 2024:XX
	_______________________________________________________
	1 Allmänt
	1.1 Inledning
	1.2 Beskrivning av lösningen för det man vill uppnå och vilka effekterna blir om någon reglering inte kommer till stånd
	1.3 Uppgifter om vilka som berörs av föreskriften
	1.3.1 Ägarstruktur för hyreshusenheter
	1.3.2 Ägarstruktur för industrienheter
	1.3.3 Ägarstruktur för elproduktionsenheter
	1.3.4 Ägarstruktur för småhusenheter
	1.3.5 Ägarstruktur för lantbruksenheter

	1.4 Uppgifter om vilka kostnadsmässiga och andra konsekvenser som regleringen medför och en jämförelse av konsekvenserna för de övervägda regleringsalternativen
	1.5 Bedömning av om regleringen överensstämmer med eller går utöver de skyldigheter som följer av Sveriges anslutning till Europeiska unionen
	1.6 Bedömning av om särskilda hänsyn behöver tas när det gäller tidpunkten för ikraftträdande och om det finns behov av speciella informationsinsatser

	Skatteverket ansvarar för fastighetstaxeringen. Regler om fastighetstaxering finns i fastighetstaxeringlagen (1979:1152), FTL, som bl.a. anger ramarna och de grundläggande principerna för värdering av fastigheter samt vissa formella och processuella regler. Kompletterande bestämmelser finns i fastighetstaxeringsförordningen (1993:1199), FTF. Fastighetstaxeringslagen innehåller såväl materiella regler om bestämmande av taxeringsvärde som administrativa bestämmelser om taxering av fastigheter. Det anges bl.a. hur taxeringsvärdet för en fastighet ska beräknas, när beräkningen ska göras, vad som påverkar beräkningen och vem som ska göra beräkningen. Ett antal lagar har samband med FTL. Det hänvisas även till taxeringsuppgifter i andra lagar. Taxeringsuppgifterna används dessutom i en rad andra sammanhang som inte har lagstiftning som grund för användningen.
	Fastighetstaxering sker enligt 1 kap. 1 § FTL vid allmän, förenklad och särskild fastighetstaxering. Vid fastighetstaxering ska beslut fattas om fastigheternas skatte- och avgiftspliktsförhållanden och indelning i taxeringsenheter. Vidare ska typ av taxeringsenhet och taxeringsvärde bestämmas för varje taxeringsenhet. Taxeringsvärde ska dock inte bestämmas för vissa fastigheter som enligt 3 kap. FTL är skatte- och avgiftsfria.
	Enligt 5 kap. 2 § FTL ska taxeringsvärdet bestämmas till det belopp som motsvarar 75 procent av taxeringsenhetens marknadsvärde. Med marknadsvärdet för en taxeringsenhet avses enligt 5 kap. 3 § FTL det pris som den sannolikt betingar vid en försäljning på den allmänna marknaden. Enligt 5 kap. 4 § FTL ska marknadsvärdet bestämmas med hänsyn till det genomsnittliga prisläget under andra året (nivååret) före det år då allmän eller förenklad fastighetstaxering av taxeringsenheten sker. Marknadsvärdet ska i första hand bestämmas med ledning av fastighetsförsäljningar i orten, den s.k. ortsprismetoden. Härvid ska inte beaktas försäljningar där ovidkommande omständigheter kan antas ha påverkat priset. Vid taxering av andra taxeringsenheter än småhus bestäms marknadsvärdet även med ledning av avkastningsberäkningar och/eller produktionskostnadsberäkningar.  
	Allmän fastighetstaxering (AFT) sker enligt 1 kap. 7 § FTL enligt ett särskilt schema som innebär att olika taxeringsenheter taxeras vart sjätte år. Mellan varje allmän fastighetstaxering görs för vissa typer av taxeringsenheter – hyreshusenheter, ägarlägenhetsenheter, småhusenheter och lantbruksenheter – en förenklad fastighetstaxering (FFT) enligt 1 kap. 7 a § FTL. Särskild fastighetstaxering (SFT) ska enligt 1 kap. 8 § FTL genomföras varje år för sådan taxeringsenhet som inte är föremål för allmän eller förenklad fastighetstaxering, men leder endast till nytt taxeringsvärde om fastigheten har genomgått en förändring. Reglerna om särskild fastighetstaxering finns i 16 kap. FTL.  
	Skatteverket ska meddela föreskrifter med stöd av bestämmelserna i 7 kap. 7 § FTL och 6 kap. 1 § och 11 kap. 1 § FTF. Mot bakgrund härav meddelar Skatteverket föreskrifter om allmänna taxeringsregler vid allmän, förenklad och särskild fastighetstaxering. 
	Enligt 3 § förordning (2024:183) om konsekvensutredningar ska förvaltningsmyndighet inför  beslut om föreskrifter eller allmänna råd ta fram en konsekvensutredning som ska dokumenteras. Närmare bestämmelser om vad en konsekvensutredning ska innehålla anges i förordningens 6, 7 och 9 §§.  
	Syftet med föreskrifterna är att lämna regler om byggnad, byggnad under uppförande och avrundning av värdefaktorer. De föreslagna reglerna avviker inte från de regler som gällt vid tidigare års fastighetstaxeringar.
	Föreskrifterna ska vidare ange vilka omräkningsfaktorer som ska användas för att omvandla de kostnader som lagts ned på byggnad under uppförande till den nivå som gäller för nivååret. Den tabell med omräkningsfaktorer som återfinns i föreskrifterna revideras varje år. 
	Revidering av omräkningsfaktorer
	Bakgrund
	Marknadsvärdet ska enligt vad som framgår av 5 kap. 4 § FTL bestämmas med hänsyn till det genomsnittliga prisläget under andra året före det år då allmän eller förenklad fastighetstaxering sker. Ny taxering som sker vid särskild fastighetstaxering ska enligt 16 kap. 6 § FTL ske med hänsyn till det allmänna prisläge som tillämpats vid den närmast föregående allmänna eller förenklade fastighetstaxeringen av samma slags taxeringsenhet. 
	Av 7 kap. 12 § FTL framgår att värde av byggnad under uppförande ska bestämmas till hälften av nedlagd kostnad. Kostnaden ska omräknas till det genomsnittliga kostnadsläge som gällde under andra året före taxeringsåret. 
	Omräkning
	Nedlagd kostnad ska enligt 7 kap. 12 § FTL omräknas till föreskriven kostnadsnivå.. Omräkningsfaktorerna har i enlighet härmed beräknats för de olika nivååren. Beräkningen sker utifrån statistiska uppgifter och grundar sig på SCB:s byggkostnadsindex (BKI) för byggnader. Beräkningarna av omräkningsfaktorerna bygger på uppgifter från SCB:s BKI och jämförelser av prisförändringar juli/juli de aktuella åren. Detta går till på så sätt att för kolumn 2 avseende AFT23 så används tabellen för BKI för jordbruksbyggnader. Beräkningen genomförs genom att BKI för juli 2021 ställs i relation till indextalet för juli 2024. För kolumn 3 avseende FFT24 används tabellen för BKI för gruppbebyggda småhus. Beräkningen genomförs genom att BKI för juli 2022 ställs i relation till indextalet för juli 2024. För kolumn 4 avseende AFT25 används tabellen för BKI för flerbostadshus. Beräkningen genomförs genom att BKI för juli 2020 ställs i relation till indextalet för juli 2024. Samtliga framräknade omräkningstal halveras och avrundas enligt matematisk avrundning (Svensk Standard 01 41 41 regel A) till två decimaler med hela 5-tal. Nuvarande omräkningstal i tabellen är beräknade utifrån BKI mars månad 2024. Omräkningstalen kan komma att ändras när BKI för juli månad publiceras. 
	Att inte fatta beslut om föreskrifterna skulle innebära att man enbart kan hänvisa till fastighetstaxeringslagen. Lagen är av allmän karaktär och anger inte hur beräkningen av omräkningstal ska göras. Syftet med föreskrifterna är låst i lagtext genom att de reglerar hur värderingen ska ske. Nuvarande föreskrifter är väl kända bland såväl privata fastighetsägare som fastighetsägare som är juridiska personer liksom även av Lantmäteriet. Att inte revidera föreskrifterna skulle innebära stora insatser för fastighetsägare för att ta reda på vilka regler som gäller och därtill vara resurskrävande för Skatteverket vid varje enskild handläggning. 
	Föreskrifterna berör i huvudsak fastighetsägarna men även Skatteverket genom det taxeringsarbete som utförs av verket. Föreskriften medför inte ökade krav på fastighetsägarna när det gäller de uppgifter som ska lämnas. Fastighetsägare som berörs kan vara både fysiska och juridiska personer. 
	I 16 kap. 2–5 §§ FTL anges under vilka förutsättningar som ny taxering ska ske. En sådan taxering kan beroende på vilken grund som görs gällande ske på initiativ av fastighetsägaren eller till följd av rapportering från olika myndigheter, t.ex. byggnadsnämnden i ärende om bygglov. En fastighetsägare får lämna en särskild fastighetsdeklaration (26 kap. 1 § FTL). Efter föreläggande är denne dock skyldig att lämna en sådan deklaration (26 kap. 2 § FTL).
	Statistik från totalt deklarationsuttag – SFT 24
	Deklarationsuttag
	Fastighetstyp
	15 737
	Lantbruk
	4 938
	Hyreshus
	6 387
	Industri
	865
	Ägarlägenhet
	107
	Täkt
	243
	Elproduktion
	1 103
	Special
	29 380
	Totalt SFT:
	Statistik från totalt deklarationsuttag – SFT 23
	Deklarationsuttag
	Fastighetstyp
	43 229
	Småhus
	5 893
	Hyreshus
	6 923
	Industri
	1 419
	Ägarlägenhet
	118
	Täkt
	235
	Elproduktion
	1 145
	Special
	58 962
	Totalt SFT:
	Fastighetsägare som får en deklaration ska t.ex. svara på om någon byggnation har påbörjats och i så fall redovisa nedlagda kostnader för byggnad under uppförande. Fastighetsägare som berörs kan vara både fysiska och juridiska personer.
	Under taxeringsår 2024 var 2 264  lantbruksenheter, 2 486 hyreshusenheter, 2 425 industrienheter, 639 ägarlägenheter, 5 täktenheter, 16 elproduktionsenheter och 122 specialenheter föremål för särskild fastighetstaxering med föreläggandeskäl bygglov och nybyggnation pågår. 
	Under taxeringsår 2023 var 27 513 småhusenheter, 2 904 hyreshusenheter, 2 470 industrienheter, 1 314 ägarlägenheter, 2 täktenheter, 19 elproduktionsenheter och 194 specialenheter föremål för särskild fastighetstaxering med föreläggandeskäl bygglov och nybyggnation pågår.
	Under taxeringsår 2022 var 23 049 småhusenheter, 1 947 lantbruksenheter, 4 633 hyreshusenheter, 652 ägarlägenheter, 3 täktenheter, 6 elproduktionsenheter och 170 specialenheter föremål för särskild fastighetstaxering med föreläggandeskäl bygglov och nybyggnation pågår.
	År 2023 uppgick landets taxeringsenheter till totalt 3 275 454 stycken, varav 3 193 835 är skattepliktiga. Av dessa utgjorde cirka 76 procent småhusenheter, cirka 12 procent lantbruksenheter, cirka 5 procent industrienheter, cirka 4 procent hyreshus- och ägarlägenhetsenheter och cirka 0,2 procent elproduktionsenheter (uppgifter hämtade från Skatteverkets register efter taxeringen 2023). 
	Det kan konstateras att cirka 40 procent av de privata fastighetsägare som äger fastigheter är enskilda näringsidkare som direktäger sina hyreshus och cirka 80 procent av dessa äger endast en fastighet med i genomsnitt tio bostäder samt någon lokal. Majoriteten, cirka 60 procent, av de privatägda flerbostadshusen ägs av en juridisk person och merparten av dessa är aktiebolag. En stor andel av dessa är mindre företag med ett litet fastighetsbestånd där värdet av beståndet inte uppgår till mer än drygt 10 miljoner kronor. Bland de juridiska personerna återfinns även stora börsföretag som utgör placeringsalternativ för pensionsstiftelser, försäkringsbolag och andra investerare. Med tanke på den stora andelen enskilda näringsidkare och mindre företag kan det konstateras att det privata fastighetsföretagandet är en utpräglad småföretagarbransch. 
	Uppgifterna om ägarstruktur för hyreshusenheter är hämtade från SOU 2012:52, s. 503-504. Skatteverket har inte kunnat finna mer aktuella uppgifter men bedömer att någon större förändring vad gäller ägarstrukturen inte har skett. 
	Det är cirka 76 procent av de fastigheter som kategoriseras som industrienheter som ägs av juridiska personer. Det kan konstateras att industrimarknaden ur ett fastighetstaxeringsperspektiv är en heterogen fastighetskategori som omfattar byggnader med helt olika användningssätt. Industrienheter hanteras därför med ledning av två olika värderingsmodeller – avkastningsberäkning och produktionskostnadsberäkning. Det är framförallt produktionskostnadsberäknad industri som får fastighetsdeklarationer. 
	Kraftindustrin har i princip en vertikal struktur, dvs. en struktur som innebär att elproduktion, elhandel och elnät är åtskilda. Totalt äger svenska staten cirka 37 procent av den installerade elproduktionskapaciteten, utländska ägare cirka 36 procent, kommuner cirka 15 procent och övriga cirka 12 procent. Den tidigare trenden att det utländska ägandet har ökat har brutits och nu är det snarare kommunalt och övrigt ägande som ökar. Förvärv och samgåenden har successivt minskat antalet större elproducenter de senaste 20 åren. Elproduktionen har genom denna strukturrationalisering blivit starkt koncentrerad (Källa: Energiföretagen, rapporten Energiåret 2016, avsnitt elproduktion).
	Cirka 95 procent av alla småhus ägs av privatpersoner. Det är något vanligare att män äger småhusfastigheter jämfört med kvinnor och fördelningen är cirka 52 procent mot 48 procent.
	Den totala arealen jordbruksmark i fastighetstaxeringsregistret uppgår till drygt 3,5 miljoner hektar och den totala arealen produktiv skogsmark som ägs i kombination med jordbruksmark uppgår till knappt 17,0 miljoner hektar. Den totala jordbruksmarken utgörs av cirka 2 771 000 hektar åkermark och 731 000 hektar betesmark. Den absoluta majoriteten av Sveriges jordbruksmark ägs av enskilda ägare. Omkring 91,4 procent av jordbruksmarken ägs av enskilda ägare medan den näst största ägarklassen, privata aktiebolag, äger 2,6 procent av jordbruksmarken. Den tredje största ägarklassen är övriga allmänna ägare vilka äger 2,2 procent av landets jordbruksmark. Vidare äger svenska kyrkan 1,5 procent av jordbruksmarken, övriga privata ägare 1,3 procent, svenska staten 0,7 procent och slutligen statsägda aktiebolag 0,3 procent. De fem sistnämnda ägarklasserna äger alltså tillsammans 6 procent av den totala arealen jordbruksmark i Sverige (statistik från Jordbruksverkets rapport 2015:03, Jordbruksmarkens ägarstruktur i Sverige). 
	Vad gäller den svenska skogen så ägs störst areal produktiv skogsmark år 2020 av gruppen enskilda ägare som utgörs av fysiska personer, dödsbon samt enkla bolag som inte är handelsbolag. Dessa äger knappt, 48 procent, av arealen deklarerad produktiv skogsmark. Näst största innehav återfinns i privatägda aktiebolag med 24 procent, följt av allmänna ägare med ett innehav om 21 procent. Övriga privata ägare och övriga allmänna ägare innehar 6 respektive 1 procent av deklarerad produktiv skogsmark (Hämtat från statistiska meddelanden från Skogsstyrelsen, Fastighet- och ägarstruktur i skogsbruk 2020).
	År 2017 fanns det 319 649 skogsägare (fysiska personer) varav 38 procent var kvinnor och 60 procent var män, för 2 procent saknas uppgift om kön. Antalet brukningsenheter ägda av fysiska personer år 2017 var 224 888. Av dessa var 67 procent närboägda, 26 procent utboägda och 7 procent delvis utboägda brukningsenheter. Vid en jämförelse mellan år 2007 och år 2017 syns mycket små förändringar i fördelningen av ägarklasser på produktiv skogsmark utom för ägarklassen staten. Vidare syns en minskning av antalet skogsägare med drygt 16 000 stycken. Avseende fördelning mellan kvinnor och män syns i princip ingen förändring (Skogsstyrelsen, Rapport 2018/12).
	Kostnader för myndigheternas medverkan regleras i vanlig ordning genom anslag. Några övriga kostnader för de berörda på grund av föreskrifterna kan inte förutses. Eftersom syftet med föreskrifterna är låst i fastighetstaxeringslagen genom att den reglerar hur värderingen ska ske och när Skatteverket senast ska fatta beslut, finns det inte behov av att ta fram alternativa regleringsalternativ.
	Föreslagen reglering överensstämmer med de skyldigheter som följer av Sveriges anslutning till Europeiska unionen.
	Skatteverket ska besluta föreskrifter för värderingen liksom allmänna råd till ledning för taxeringen. Lantmäteriet lämnar förslag på innehållet i dessa och Skatteverket ska besluta föreskrifterna senast den 1 september året före taxeringsåret, jfr 19 kap. 7 § FTL.
	Skatteverket har som ett led i förberedelsearbetet haft möte med bl.a. branschen och Lantmäteriet. Skatteverket bedömer att det utöver detta inte finns något behov av speciella informationsinsatser.
	Skatteverket avser att inför AFT25 besluta föreskrifter om allmänna taxeringsregler vid allmän och särskild fastighetstaxering den 19 augusti 2024.
	Eventuellt yttrande bör vara Skatteverket tillhanda senast den 17 juni 2024.
	2 Effekter på företag och jämställdhet samt klimatpåverkan
	2.1 Företag
	2.2 Jämställdhet
	2.3 Klimatpåverkan

	Med företag avses här en juridisk eller en fysisk person som bedriver näringsverksamhet, det vill säga försäljning av varor och/eller tjänster yrkesmässigt och självständigt. Att yrkesmässigt bedriva näringsverksamhet bör tolkas brett.
	Markera med x
	( x ) Regleringen bedöms inte få effekter av betydelse för företags arbetsförutsättningar, konkurrensförmåga eller villkor i övrigt. Konsekvensutredningen innehåller därför inte någon beskrivning av punkterna i detta avsnitt.
	(   ) Regleringen bedöms få effekter av betydelse för företags arbetsförutsättningar, konkurrensförmåga eller villkor i övrigt. Konsekvensutredningen innehåller därför en beskrivning av punkterna i detta avsnitt.
	Med jämställdhet avses här jämställdheten mellan män och kvinnor.
	Markera med x
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	(  ) Regleringen bedöms få effekter på jämställdheten mellan män och kvinnor. Konsekvensutredningen innehåller därför en beskrivning av punkten i detta avsnitt.
	Med klimatpåverkan avses här skadliga effekter på klimatet på grund av utsläpp av koldioxid och andra växthusgaser samt annan farlig störning av klimatsystemet i Sverige och utomlands.
	Markera med x
	( x ) Regleringen bedöms inte få negativa effekter för utsläpp av växthusgaser i Sverige eller utomlands. Regleringen bedöms inte heller få några negativa effekter på Sveriges klimatomställning eller få någon annan påverkan på klimatsystemet i Sverige eller utomlands. Konsekvensutredningen innehåller därför inte någon beskrivning av punkterna i detta avsnitt.
	(  ) Regleringen bedöms få negativa effekter för utsläpp av växthusgaser i Sverige eller utomlands alternativt annan negativ påverkan på klimatomställningen eller klimatsystemet i Sverige eller utomlands. Konsekvensutredningen innehåller därför en beskrivning av punkterna i detta avsnitt.
	3 Samråd
	Samråd har skett med Lantmäteriet under hand som föreskrifterna har tagits fram. Ett särskilt möte har även ägt rum med branschen. Föreskrifter och konsekvensutredning har skickats ut enligt sändlista nedan.
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