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2 Varderingsmodell

2.1 Allmant

Varderingsforfarandet vid taxering av smahus och tomtmark for
sméahus & bundet i forsta hand enligt bestammelserna i 7 kap.
FTL. Det innebér att ett riktvarde skall bestdmmas for varje
vérderingsenhet avseende sddan egendom. Riktvérdet beréknas
enligt de varderingsmodeller som finns fastlagda i 8 och
12 kap. FTL och 1kap. FTF. Déri regleras bl.a. vilka vérde-
faktorer som sérskilt skall beaktas vid vérderingen — de rikt-
vardegrundande vardefaktorerna. Berakningen gors pa grundval
av uppgifterna i den riktvardeangivelse som lamnats for egen-
domen i fraga pa riktvardekartan for vardeomradet. Riktvardet
utgor varderingsenhetens varde om det inte skall justeras pa
grund av att det foreligger séregna forhdllanden. Det & sdledes
inte mojligt att bestdmma vardet for en varderingsenhet utan att
forst bestémma de vérdefaktorer som enligt FTL skall beaktas.

Den bundenhet som enligt FTL foreligger for skilda dag av
egendom till en viss varderingsmodell gor att mdjligheterna att
utnyttja véardeutldtanden, t.ex. sidana som fastighetsigarna
dberopar, begrénsas sdvida de inte utgdr frén de enligt FTL
riktvérdegrundande vérdefaktorerna.

Sméhus och tomtmark som ingdr i sméhusenhet skall véarderas var
for sig med utgangspunkt fran reglernai respektive 8 kap. 1-4 88
samt 12 kap. 1-3 88 FTL. Véardet — i forsta hand ett riktvéarde —
bestdms déarvid for varje varderingsenhet som byggnaderna och
marken inddlasi.

Riktvarde bestdms per véarderingsenhet avseende smahus
respektive tomtmark (jfr 8 kap. 1-4 8§ samt 12 kap. 1-3 §8).

Foljande regler gdler for vilken egendom som ett riktvarde
skall avse.
1 kap. 2 § forsta stycket forsta och andra meningarna FTF

Riktvérde skall bestdmmas for varderingsenhet. For olika slag
av véarderingsenheter skall riktvarden finnas for skilda forhallan-
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Avrundning belopp

Allméant

den betréffande de i 8-15kap. fastighetstaxeringslagen
(1979:1152) foreskrivna vardefaktorerna.
8kap.18FTL

Riktvarde for smahus skall utgora vérdet av ett smahus med till-
horande garage, forréd och liknande byggnader.
12 kap. 1 § forsta stycket FTL

Riktvardet for tomtmark for smahus skall utgora vardet av en
tomt eller, om sdrskilda skél foreligger, vardet av en kvadratmeter
tomtmark.

Taxeringsvéardet for en smahusenhet som bestdr av smahus och
tomtmark utgors av summan av de separat berdknade vérdena
av smahuset — byggnadsvéardet — och av tomtmarken, mark-
vérdet.

Bestar smahusenheten enbart av ett smahus pa ofri grund utgors
enhetens taxeringsvarde av byggnadsvardet for smahuset.
Véardering av smahus pa of ri grund sker pa samma sétt som om
byggnadens &gare ocksa &gde marken.

Vid véardering av smahusenhet som bestdr av endast tomtmark
for smahus utgors markvérdet av tomtmarkens véarde. Mark-
vardet & d& ocksa smahusenhetens taxeringsvarde.

Betréffande indelningen i vérderingsenheter, se vid avsnitt 4.

Huvudregeln da det géler avrundning av belopp som avser
fastighets vérde finns i 20 kap. 4 § FTL. Enligt denna bestam-
melse skall vardet av en enskild varderingsenhet anges i fulla
tusental kronor. Avrundning skall enligt bestammelsen ske sa
att 6verstigande belopp, som inte uppgar till fullt tusental kro-
nor, faller bort. For enheter med véarden éver 5 milj. kr finns
avrundningsregler i 1 kap. 58 FTF. Vidare sker i fall som an-
gesi 1kap. 7c, 35c och 35e 88 FTF avrundningar av beloppen
nedat till hela tusental kronor i berékningsgangen for riktvardet
for smahus och tomtmark.

2.2 Vardefaktorer och klassindelning

| 7 kap. 1-7 § FTL beskrivs ndrmare den vérdering som skall

ske med utgangspunkt i véardefaktorer, dvs. karaktaristiska

egenskaper hos fastigheterna, och pa grundval av riktvardena.
7kap. 1§FTL

Véarderingen skall ske med utgangspunkt i vardefaktorer. Med
vardefaktorer avses egenskaper som & knutna till fastigheten och
som har betydel se fér marknadsvérdet.

7kap. 3§FTL

For byggnader och &goslag som avses i 8-15 kap. skall taxe-
ringsvarde bestdmmas med utgangspunkt i riktvarden. Dessa skall
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for varje varderingsenhet bestémmas fér kombinationer av vérde-
faktorer, som i n&gon utstrackning varierar inom vardeomradet
och som har sérskild betydelse for marknadsvardet.

For ovriga véardefaktorer skall riktvardet bestdmmas med ut-
gangspunkt i forhallanden som i genomsnitt eller i huvudsak réder
inom vardeomrédet.

Vérdefaktorer, som séarskilt skall beaktas vid riktvérdets
bestammande, skall, utom sdvitt avser de under punkterna 1-5
angivna vérdefaktorerna, indelasi klasser.

1. Storlek for smahus, industribyggnad och 6vrig byggnad
véarderad med ledning av en avkastningsberékning, tomtmark,
akermark, betesmark, skogsmark och skogsimpediment.

2. Hyrafér hyreshus.

3. Ateranskaffningskostnad for industribyggnad och évrig bygg-
nad pd industrienhet varderad med ledning av en produktions-
kostnadsberakning

4. Arligt uttag av taktmark.

5. Normal &rsproduktion, utnyttjandetid, flerarsreglering och
alder for vattenkraftverk samt effekt for varmekraftverk.

De uppgifter om vérdenivdnh m.m. (riktvardeangivelse) som
inom varje vardeomréde erfordras for att bestamma riktvardet
skall redovisas pékarta, i tabell eller pa annat sitt.

Resultatet av klassindelningen kallas klassindel ningsdata.

7 kap. 4 § forsta stycket FTL

Riktvarde skall bestammas sa att det leder till taxeringsvarde
som efter justering som avsesi 5§ stér i dverensstdmmelse med
bestémmelsernai 5 kap. 2-5a §8.

7 kap. 6 § forsta och andra styckena FTL

Vid véardering av byggnader och &goslag for vilka riktvarden
bestdms skall forst faststéllas klassindelningsdata och déremot
svarande riktvarden. | frdga om skogsmark, som ligger inom
skilda kommuner och som eljest skulle ha ingétt i samma taxe-
ringsenhet, fa&r de genomsnittliga férhallandena for denna skogs-
mark laggas till grund vid klassindelning av vérdefaktorer for
taxeringsenheterna om de ligger inom samma vardeomréde.

Vid riktvardets bestAmmande fér interpolation mellan vérden i
vérdetabell eller vardeserie inte ske.

7kap. 7§ FTL

Regeringen eller myndighet som regeringen bestémmer skall
besuta om narmare foreskrifter om indelning i vardeomréden,
klassindelning av vérdefaktorer, klassindelningsgrunder, tabeller
for storlekkorrektion enligt 4a §, vardeserier och véardetabeller for
de byggnadstyper och &goslag som anges i 8-15 kap. Mot sidant
beslut far talan € foras.

Vardefaktorer Vérderingen skall ske med utgangspunkt i vardefaktorer. Med
vardefaktor menas en egenskap som & bunden till fastigheten
och som paverkar dess marknadsvéarde. Det finns tre dag av
vardefaktorer, nédmligen

- vardefaktorer som ¢ skall beaktas vid taxeringen, t.ex.
kontraktsvillkor eller aktuell 1anekostnad
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Riktvarde

Avrundning
vardefaktor er

- vardefaktorer som beaktas vid riktvérdets bestammande,
t.ex. storlek, standard och &lder hos sméhus

- vardefaktorer for vilka genomsnittliga forhallanden forut-
sits foreligga inom vardeomrddet och som darfor inte
beaktas sarskilt vid riktvardets bestammande, t.ex. under-
hallssituationen eller olika gators bullerniva inom véarde-
omradet.

Motsvarar i fraga om en taxeringsenhet den sistndmnda typen
av vardefaktorer inte vad som & genomsnittligt inom vérde-
omrédet kan justering for siregna forhdllanden komma i fraga
vid vérderingen av enheten.

Generellt gdller i 6vrigt for de olika byggnadstyperna och &go-
dlagen att de vardefaktorer skall beaktas vid riktvardets bestam-
mande som angesi 8-15 kap. FTL.

Riktvardet avldses pa riktvardekarta eller i vardetabell och
bestdms for varje vérderingsenhet. Riktvéardet kan avse en
vérderingsenhets hela vérde eller dess vérde per viss enhet t.ex.
per kvm tomtareal eller byggnadsrétt eller per hektar dkermark.

Riktvérdena bestdms for olika kombinationer av vérdefaktorer,
som oftast & indelade i klasser. Resultatet av klassindelningen
kallas klassindelningsdata. De grundlégggande reglerna for
varderingsmodellen for smahusenheterna finns i 8 och 12 kap.
FTL med regler om riktvarde for smahus och for tomtmark.

Inom varje vardeomrade (se avsnitt 2.3) skall i frAga om vérde-
ringsenheter for smahus och for tomtmark inom en smahus-
enhet bestammas riktvarden for skilda forhdllanden for de
riktvardegrundande vérdefaktorerna som anges i avsnitten 2.2.1
och 2.2.2. Dessa vardefaktorer indelas i klasser med undantag
for vardefaktorn storlek for smahus och tomtmark. Klassindel-
ningen bestéms i 1 kap. FTF. RSV foreskriver om grunderna
for klassindelningen (se avsnitt 5 och 6).

En smahusenhets totala, enskilt innehavda tomtmark skall redo-
visas. For tomtmarken till ett smahus skall enligt 20 kap. 58
FTL aredlen anges i kvadratmeter. | ovrigt skall foljande gélla
for angivandet av vardefaktorernam.m. vid smahustaxeringen.
1§ RSFS2002:11
Tomtmarkens areal skall angesi hela kvadratmeter.
8 § RSFS 2002:11

Véardeyta, boyta, biyta och tillagg fér biyta skall anges i hela
kvadratmeter. Alder skall angesi heladr.
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3 8§ RSFS2002:10

D4 storleken av en vardefaktor skall anges med foreskriven
noggrannhet, skall matematisk avrundning enligt Svensk Standard
014141 regel A tillampas, om inte annat anges sérskilt.
Avrundning innebdr att ett givet tal ersdtts med ett annat tal,
kallat avrundat tal, vilket & utvalt ur en foljd av multipler av ett
faststéllt tal, kallat steg.

Om det avrundade talet & storre an det givnatalet sdgs man ha
avrundat uppat och om det avrundade talet & mindre an det
givna talet sags man ha avrundat nedat. Det fel som upptrader
daett givet tal ersitts med ett avrundat tal kallas avrundningsfel
och &r lika med avrundat tal minus givet tal.

Regel A: Som avrundat tal gdller den av multiplerna som &r ett
jamnt heltal ganger steget SS 01 41 41.

Den matematiska avrundning som enligt RSFS:10 skall tillampas
vid bestdmningen av véardefaktorerna & den som anges i avrund-
ningsreglerna i Svensk Standard SS 01 41 41 regel A. Forenklat
uttryckt innebér regeln exempelvis vid avrundning av et
decimalbrék till helt tal att avrundning sker till narmaste heltal och
att avrundning, nér den endadecimalen & 5, sker s att heltalet blir
ett jamnt tal. Det innebér t.ex. att foljande avrundningar skal goras
ifréga om vardeyta for vardefaktorn storlek for smahus, vilken yta
skall bestémmasi helakvm.

Uppmétt yta Avrundad yta
107,49 107

1075 108
107,51 108
108,49 108

108,5 108
108,51 109

2.2.1 Smahus

Vardefaktorerna for smadhus som ingdr i en smdhusenhet &
enligt 8 kap. 3 § FTL fdljande:
. Sorlek
Storleken bestams med hansyn till ytan av smahusets bout-
rymmen och biutrymmen.
Alder
Aldern ger uttryck for smahusets sannolika &terstdende
livdlangd. Denna bestams med hansyn till smahusets ny-
byggnadsdr, omfattningen av tillbyggnader och sidana
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ombyggnader som innebd& en utdkning av boutrymme
samt tidpunkten for dessa.

Sandard
Standarden bestams med hansyn till smahusets byggnads-
material och utrustning.

Byggnadskategori
Byggnadskategorin bestdms med hansyn till om smahuset
utgor friliggande sméahus, kedjehus eller radhus.

Fastighetsrattsliga forhallanden

Fastighetsréttsliga forhallanden bestams med hansyn till
om tomtmarken utgdr gélvstdndig fastighet eller inte.
Utgdr tomtmarken inte galvstandig fastighet och ligger
den inte inom ett grupphusomrade, skall hansyn aven tas
till m@jligheten att tomtmarken kan bilda egen fastighet.

Vardeordning
Med vardeordning avses husets ordningsnummer i varde-
hénseende inom tomten.

Vérdefaktorerna indelas i klasser med undantag fér vardefak-

torn

storlek. Klassindelningen & densamma i hela landet. Foér

varje kombination av klassindelningsdata finns ett rekommen-
derat riktvarde. Lagets inverkan pa vardet av ett smahus beak-
tas genom indelningen i vardeomraden och genom den for varje
omréde angivna S-nivéfaktorn.

2.2.2 Tomtmark

Vardefaktorerna for tomtmark till sméhus & enligt 12 kap. 38
FTL foljande:

Storlek
Med storlek avses tomtmarkens areal.

Vatten och aviopp
Med vatten och avlopp avsesi vilken utstrackning och pa
vad sétt tomtmarken har tillgang till vatten och avlopp.

Fastighetsrattsliga forhallanden
Med fastighetsréttsiga forhadlanden avses om tomtmarken
utgor gavstandig fastighet, eller inte. Utgdr tomtmarken
inte galvstandig fastighet och ligger den inte i ett grupp-
husomréde, skall hansyn aven tas till méjligheten att tomt-
marken kan bilda egen fastighet.

Typ av bebyggelse

Med typ av bebyggel se avses om tomtmarken &r bebyggd
med eller &r avsedd att bebyggas med friliggande smahus,
kedjehus eller radhus.
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Narhet till strand
Med nérhet till strand avses tomtmarkens lage i forhallan-
detill strand.

Vardefaktorerna indelas i klasser utom vérdefaktorn storlek.
Samma klassindelning anvands i hela landet. Légets inverkan
pa tomtmarkens varde beaktas genom indelningen i vérde-
omraden och det for varje vardeomrade angivna vérdet for
normaltomten i omradet.

2.3 Vardeomraden

Vardeomraden skall enligt 7 kap. 2 8 FTL bestémmas sd att dei
fraga om véardeforhdllandena i alt vasentligt skall vara enhet-
liga, specidllt i fraga om de véardefaktorer som enligt 8-15 kap.
FTL sarskilt skall besktas da riktvéarde bestams. Ett véarde-
omrdde utmérks av att inverkan av sidana vardefaktorer pa
riktvardet & densamma inom omrddet. Om tva varderings-
enheter i fraga om de riktvardegrundande vardefaktorerna har
klassificerats lika inom ett vardeomrade, blir sdledes riktvardet
detsamma for de bada varderingsenheterna.

Riket & indelat i vardeomréden for dels sméhus, dels tomt-
mark. Denna indelning sker for att |agets inverkan pa véardet
skall beaktas. Vid AFT 03 omfattar ett vardeomréde for sméhus
endast ett vardeomrade avseende tomtmark.

Vardeomrédesindelningen beslutas liksom klassindelningen av
de i FTL sarskilt angivna vérdefaktorerna genom bindande
foreskrifter. Varje vardeomréde har asatts ett nummer bl.a. till
ledning fér ADB-bearbetningen.

Vardeomréden for sméhus och vérdeomréden foér tomtmark
faststélls av SKM (se 7 kap. 7 8 FTL och 6 kap. 1 § FTF).

Véardeomradena for smahus och for tomtmark redovisas pa en
gemensam riktvardekarta, riktvardekarta S.

2.4 Riktvardekarta, tabeller och riktvarde-
angivelser

24.1 Allmant

| avanitt 2.4 redovisas de hjdpmedel och det grundmaterial —
framst riktvardekartor och tabeller — som skall anvéndas vid
smahustaxeringen. | avsnitten 5 och 6 behandlas bl.a. de nar-
mare reglerna om hur riktvérdena for de olika slagen av egen-
dom dutligt skall bestammas, framst pa grund av klassindel-
ning av vardefaktorer och med tillampning av skildaformler.
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Riktvéardeangivel ser

Riktvardekarta

Riktvardekarta S

Tabeler m.m.

De uppgifter om vardenivdm.m. (riktvardeangivelse) som inom
varje vardeomrade behdvs for att bestamma riktvardet skall
enligt 7 kap. 3 8 FTL redovisas pa karta, i tabell eller pa annat
Sétt.

1 8§ RSFS 2001:8

Med riktvérdekarta avses karta (kartbild) pa vilken anges gran-
serna mellan vardeomraden for en eller flera typer av vérderings-
enheter samt forteckning over de riktvardeangivelser, andra
bestémmel ser, fortydliganden m.m. som skall géla inom vérde-
omradet.

Riktvardekartan omfattar enligt 28 RSFS 2001:8 ocksa till
kartan ansluten dekal och beskrivning m.m.

Om det for en riktvardeangivelse forutsétts att annat an inom
vardeomradet genomsnittliga forhdlanden galler for en vérde-
faktor, som skall tillémpas vid taxeringen, skall dettaenligt 58
RSFS 2001:8 anges pa riktvardekartan.

Riktvardeangivelsen redovisas i en sérskild forteckning som
hor till riktvardekartan och anges for varje vardeomrade for
smahus och for tomtmark.

Infor 2003 ars allménna fastighetstaxering av smahusenheter
skall enligt 78 RSFS 2001:8 riktvardekartor ha uppréttats
gemensamt for smahus och tomtmark for smahus (riktvarde-
karta S). Riktvardekartan utgér enligt 8 8 SKM:s bedut om
indelning i vardeomraden, riktvardeangivelser, andra bestam-
melser m.m. som skall géllainom vardeomradet.

9 § RSFS2001:8

Riktvérdekarta S skall utvisa

1. indelningen i vardeomraden for smahus,

2. indelningen i vardeomraden for tomtmark for smahus,

3. riktvardeangivelserna och andra bestammelser for bergkning
av riktvarden fér smahus och

4, riktvardeangivelserna och andra bestémmelser for berékning
av riktvérden for tomtmark.

Berdkningen av riktvardet for smahusenheter sker pa grundval
av relationstabeller, omrakningsfaktorer m.m.

1 kap. 2 § forsta och andra styckena FTF

Riktvérde skall bestdmmas fér varderingsenhet. For olika slag
av vérderingsenheter skall riktvérden finnas for skilda forhallan-
den betraffande de i 8-15kap. fastighetstaxeringdagen (1979:
1152) foreskrivna vérdefaktorerna. Riktvardena skall bestémmas
med utgangspunkt i de riktvardeangivelser som enligt 7 kap. 3 8§
fastighetstaxeringslagen for varje vardeomréde skall redovisas pa
riktvardekartor, i tabeller och pa sitt som angesi detta kapitel.
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En tabell skall innehdlla
1. riktvarden for en varderingsenhet (riktvardetabell) eller
2. relativa vérden for en vérderingsenhet, en byggnad eller
byggnadsdel, ett hektar, en kvadratmeter eller en kubikmeter
(relationstabell) eller
3. endera av kapitaliseringsfaktorer, brytningsfaktorer, nedrak-
ningsfaktorer, omrékningsfaktorer, beldgenhetsfaktorer eller stor-
leksfaktorer.
Genom bestammelsen das forst fast att ett riktvarde avser
vérdet av en vérderingsenhet. Detta riktvérde utgor vérderings-
enhetens varde om det inte skall justeras pa grund av att sar-
egna forhallanden foreligger. For smdhusenheter & det endast
egendom av karaktér markanléggningar, for vilka det inte fore-
skrivits hur vérderingen skall utforas och redovisas. Vérdet av
markanl&ggningar bestéms sdledes pa sétt som befinns lampligt
i det enskildafallet.

De tabeller som férekommer vid véardering av smahusenheter
redovisasi avsnitten 2.4.2.1 och 2.4.2.2.

Ett riktvarde avser vanligen en véarderingsenhets hela vérde.
Interpolering mellan varden i intilliggande klasser eller varde-
serier far inte ske (jfr 7 kap. 6 § andra stycket FTL). Extrapole-
ring far dock skei vissafall. Da extrapolering far ske betecknas
den yttersta klassen som dppen, dvs. den kan ségas vara dppen
for en jamkning av riktvardet.

En Oppen klass skall markeras sérskilt i tabell eller liknande.
Avser den Oppna klassen en storleksklass — vérdearea — i en
tabell, kan klassen betecknas 286—295). Detta innebér att det
vérde som anges for klassen avser ett hus inom det angivna
areaintervallet. For storre byggnader har inte nagot riktvarde
rekommenderats. Beslutsfattaren far i dessa fall gav avgora
vilken inverkan en storre area an 295 kvm kan ha pa vérdet.
Vid redovisningen anges denna vérdeinverkan av redovisnings-
tekniska ské som en justering. Justeringsanledning anges som
"Extremt hoga --- 7, "Extremt stor --- 7 etc. Materiellt sett &r
det emellertid en bestdmning av ett riktvarde med utgangspunkt
i vardet i den yttersta klassen i tabellen. Man talar i detta fall
om tilldten jamkning och det skall sdledes inte forvaxlas med
justering for sareget forhallande.

Aven en duten klass markeras i tabell eller liknande. Med
sluten klass menas i sidant fall att det for klassen angivna
vardet skall avse all egendom Over t.ex. viss vérdearea. Har i en
tabell yttersta klassen markerats t.ex. >320 eller 321— avser det
rekommenderade vérdet ala byggnader storre @n 320 kvm.
N&gon justering kommer sdledes inte ifrégavid en sluten klass.
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Vardeniva, nivafaktorer

Normenhet

Slutna klasser forekommer i huvudsak for vardefaktorer som
inte kan métas eller graderas t.ex. vatten — g vatten, avlopp — g
avlopp, strand — g strand. Oppna klasser anvands daremot for
t.ex. standardklasser och storleksklasser.

1kap. 3 §forsta stycket FTF

Forekommer inom olika vardeomraden skilda vardenivéer for
samma byggnadstyp eller dgoslag skal vardenivan anges i for-
héllande till vardet av sddan normenhet som anges i 8 kap. 2§,
9kap. 2§, 10kap. 2 §, 11 kap. 3 och 7 88, 13 kap. 2 § och 14 kap.

2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) och uttryckas genom en
nivafaktor.
Da vardenivan for sméhus eller for tomtmark varierar inom
olika geografiska omraden urskiljs olika vardeomraden. Inom
ett vardeomréde skall riktvardet kunna bestammas med hjalp av
de for sméhusen eller tomtmarken i FTL féreskrivna vardefak-
torernaoch i FTF angivna nivafaktorerna.

Det har visat sig lampligt att kunna benamna olika vardenivaer.
Detta sker genom att ange ett varde for en egendom med vissa
bestdmda egenskaper (klassificeringsdata), dvs. normenheten.
Normenheten for smahus betecknas enligt 1kap. 68 FTF
normhus. Normhuset definieras i 8 kap. 2 § FTL som ett sma-
hus som har uppforts under det suttonde aret fore det ar da
alman fastighetstaxering av smahusenhet sker, som & av
normal storlek och standard, friliggande och det enda smahuset
pa en tomt som utgor gavstandig fastighet och som inte har
varit foremdl for om- eller tillbyggnad.

For tomtmarken utgdrs normenheten av normaltomten. En
sadan tomt definieras enligt 1 kap. 3 § FTF per vardeomrade
och utgor en tomt med i riktvardeangivelsen for omradet sar-
skilt angivha genomsnittliga egenskaper. Enligt 12 kap. 18§
FTL skall tomtmarkens riktvarde normalt bestdmmas per tomt.
Denna bestamning sker med utgangspunkt fran det varde av
normaltomten som angettsi riktvardeangivelsen for vardeomra-
det. Vid bristande tillgang till prisstatistik for tomtmark berak-
nas tomtvardet enligt i 1 kap. 35b § FTF féreskriven tomtvérde-
tabell (jfr 5kap. 5a 8 FTL samt 1 kap. 3 8 FTF; se vidare vid
avsnitt 2.4.2.2 och 6.1).

Om det finns sirskilda skal far tomtmarkens véarde enligt
12kap. 1§ FTL utgtra vérdet av en kvadratmeter tomtmark.
Normenheten tomtmark skall enligt 1 kap. 3 8 FTF utgtras av
en kvadratmeter sadan mark i véardeomrade som bildats sarskilt
for tomtmark for vilken véardegrundande tomtindelning saknas,
sevidare avsnitt 2.4.2.2 och 6.1.
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Pa riktvardekartan, dvs. pa kartbilden eller till denna anduten
dekal eller beskrivning, anges for varje vardeomrade i en rikt-
vardeangivelse avseende smahusen och tomtmarken de upp-
gifter som behdvs for att riktvardena skall kunna beréknas. Da
relationstabeller anvands bestér riktvardeangivelsen i forsta
hand av en nivafaktor med vilken normenhetens berdknade
vérde multipliceras.

1kap. 2 §tredjestycket FTF

Berakningsgangen for bestammande av riktvarde skall i fall som
avses i andra stycket vid punkterna 2 och 3 som regel anges
sarskilt genom en formel.

Den dutliga bestamningen av riktvardet for en varderingsenhet
skall ske enligt en formel for de dag av egendom som vérderas
med hjédp av relationstabell eller, med svitt & aktuelt vid
smahustaxeringen, tabell med omrakningsfaktorer. Formlerna
ar reglerade i FTF betraffande smahusen i 1 kap. 7c § och tomt-
marken i 1 kap. 35c och 35e 88. Formlerna m.m. avseende den
slutliga bestédmningen av riktvardena redovisas i avsnitten 5.3
och 6.3.

2.4.2 RiktvardekartaS

Riktvardena for smahus och tomtmark bestams for varje varde-
omrade. Bestamningen sker med utgangspunkt fran de upp-
gifter som finnsi riktvardeangivelse pariktvardekarta S. Véarde-
omrédena avser olika geografiska omraden inom ett lan. Vid
smahustaxeringen skall vardeomradena som storst vara ett |an.
Ett eller flera vardeomraden for tomtmark skall sammanfalla
med ett vardeomrade for smahus. Riktvardekarta S & gemen-
sam for smahus och tomtmark (jfr 7 och 10 88 RSFS 2001:8).

Av kartbilden kan indelningen i vardeomraden for smahus och
tomtmark till smahus utlédsas. Varje vardeomrade har ett num-
mer. Av riktvardeangivelsen pa riktvardekartan framgar vidare
vilka S-nivéfaktorer som rekommenderas for respektive varde-
omrade.

Riktvardet for olika slags egendom inom varje vardeomrade
skall bestdmmas med ledning av den riktvardeangivelse som
finns pa riktvardekartan. | avsnitten 2.4.2.1 och 2.4.2.2 redo-
gors i korthet for de uppgifter m.m. som behovs for att
bestamma riktvardet for egendom pa en smahusenhet.

2.4.2.1 Smahus
For smahus skall enligt 1 kap. 6 § FTF uppréttas tabeller for

grund- och marginalvarden (SV-tabeller), tabeller for dlders-
inverkan (SO-tabeller S) och en tabell for vardeinverkan av
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SV-tabeller

SO-tabeller S

vardefaktorerna fastighetsréttsiga  forhallanden och véarde-
ordning (FV-tabell S).

8kap. 18 FTL
Riktvarde for smahus skall utgora vardet av ett smahus med till-

horande garage, forréd och liknande byggnader.
Riktvardet far smahus skall bestdmmas for en varderingsenhet
avseende sadan byggnad. | en sadan véarderingsenhet kan egen-
dom ingd som anges i 8kap. 18 FTL. | avsnitt 4 redovisas
ndrmare de regler som gdler for indelningen i varderings-
enheter av den egendom som skall ingdi smahusenhet.

Av 1lkap. 68 FTF framgdr att tre skilda SV-tabeller skall
anvandas for 59 olika vardenivaer for normhuset.

1 kap. 6 § andra—fjarde styckena FTF

SV-tabeller skall utvisa vérden for smdhus, som uppférts under
det guttonde dret fore det & da alméan fastighetstaxering av
smahusenheter sker, vid skilda forhdlanden betréffande varde-
faktorerna storlek och standard och i en vérdeniva vid vilken ett
smahus enligt 8kap. 2§ fastighetstaxeringslagen (1979:1152),
normhus, har ett varde av 100 000 kronor.

Det skall finnas 59 skilda vardenivéer fér normhuset. De erhdlls
genom att vardena i en SV-tabell multipliceras med nivafaktorer
for smahus (S-nivafaktorer). Dessa skal vara 1,20, 1,30, 1,40,
1,50, 1,60, 1,70, 1,80, 1,90, 2,00, 2,10, 2,20, 2,30, 2,40, 2,50,
2,60, 2,70, 2,80, 2,90, 3,00, 3,10, 3,20, 3,30, 3,40, 3,60, 3,80,
4,00, 4,20, 4,40, 4,60, 4,80, 5,00, 5,25, 5,50, 5,75, 6,00, 6,25,
6,50, 7,0, 7,5, 8,0, 8,5, 9,0, 9,5, 10,0, 11,0, 12,0, 13,0, 14,0, 15,0,
16,0, 17,0, 18,0, 19,0, 20,0, 22,0, 24,0, 26,0, 28,0 och 30,0.

Det skall uppréttas tre SV-tabeller. Dessa skall avse S-nivé
faktorernai 1,20-4,00, 4,20-7,5 respektive 8,0-30,0.

SV-tabellen for S-nivéfaktorerna & uppdelade i foljande tre
intervall vad avser S-nivéfaktorerna 1,20-4,00, 4,20-7,5 och
8,0—. SV-tabellerna, utformade enligt bilaga 1 till FTF och med
de av RSV rekommenderade grund- och marginalvérdena,
framgar av bilaga 2 till handboken.

Enligt 1kap. 6 8§ FTF skall sex SO-tabeller S med dders-
faktorer uppréttas for smadhus som ingdr i smahusenheter.
Genom Adersfaktorerna skall tabellerna utvisa varde-
relationerna mellan lika stora byggnader vid skilda férhdlanden
betréffande vardef aktorerna dlder och standard.

1 kap. 6 § femte och sjatte styckena FTF

SO-tabellerna S skall genom & dersfaktorer utvisa varderelatio-
nerna mellan lika stora byggnader vid skilda férhallanden betréf-
fande véardefaktorerna &der och standard. F6r sméhus som upp-
forts under det §uttonde aret fore det & da allman fastighetstaxe-
ring av smdhusenheter sker och som har normal standard skall
8ldersfaktorn vara 1,00.
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Det skall uppréttas sex SO-tabeller S. Tabellerna skall beteck-
nas med procenttalen 75, 80, 85, 90, 95 och 100. Dessa beréknas
med utgangspunkt fran vérdet av ett smahus som har samma &l der
och standard som normhuset. Procenttalen visar den andel hérav
som utgdrs av vardet av ett motsvarande smahus, som uppforts
under det tjugonde &ret fére det & d& normhuset uppfordes.

SO-tabellerna utformade enligt bilagal till FTF och med av
RSV rekommenderade aldersfaktorer & intagna i bilaga3 till

handboken.

1kap. 6 § gunde stycket FTF

FV-tabell S skall utvisa nedrakningsfaktorn vid skilda forhallan-

den betréffande vérdefaktorerna fastighetsréttsliga forhalanden

och vérdeordning. For det mest vardefulla smahuset pé en sjalv-

sténdig fastighet skall nedrékningsfaktorn vara 1,0.
Endast en FV-tabell S for sméhus pa sméhusenheter uppréttas
for riket. Den & enligt bilagal till FTF utformad pa sitt som
framgar av avsnitt 5.2.5 till handboken. | tabellen har de av
RSV rekommenderade nedrakningsfaktorernafértsin.

Vid bergkning av riktvarde for smahus tillampas nagon av de
1 kap. 6 § FTF angivna S-nivéfaktorerna mellan 1,20 och 30,0
For de vardenivéer som motsvarar S-nivéfaktorerna 1,20-4,00
finns en SV-tabell. En tabell med hogre vérden finns for omra-
den med S-nivéfaktorerna 4,20-7,5 och ytterligare en tabell for
S-nivéfaktorerna 8,0-30.0.

Med normhus (normenheten) avses enligt 8 kap. 2 8 FTL och
1 kap. 6 § FTF ett smahus som har uppforts under det suttonde
aret fore den allménna fastighetstaxeringen av smahusenhet
sker, som & av normal storlek och standard, friliggande och
som utgor det enda smahuset pa en tomt som utgér §avstandig
fastighet och som inte har varit férema for om- eller tillbygg-
nad.

Ett normhus definieras vid 2003 &rs taxering som ett smahus
med féljande klassindel ningsdata:

+ byggnadskategori —friliggande
alder —vérdedr 86
storlek — 125 kvm vérdeyta

. standard — 31 standardpoang
fastighetsréttdiga forhallanden —klass 1
vérdeordning — klass 1

De uppgifter om vardenivan m.m. som inom varje vardeomrade
behdvs for att bestamma riktvarde for sméhus och som skall
redovisas pa karta, i tabell eller pa annat sitt betecknas enligt
7 kap. 3 §fjarde stycket FTL riktvardeangivelse.
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Riktvardefor
normaltomten

Riktvardeangivelse for smahus skall uppréttas for varje varde-
omrade for smahus och avse en véarderingsenhet, bestdende av
det mest vardefulla smdhuset pa en tomt inom omradet som
utgor en galvstandig fastighet, normhuset. Riktvardeangivelsen
skall for de tre klasserna av vérdefaktorn byggnadskategori —
friliggande hus, kedjehus och radhus — innehdlla uppgift om
vilken S-nivéfaktor och vilken tabell for adersinverkan
(SO-tabell S) som skall gdla inom vardeomradet (jfr 118
forsta och andra styckena RSFS 2001.:8).

Exempel pa riktvardeangivelse for smahus pa riktvardekarta S
FK 4,20/80, R 3,80/80

F KR Anger att riktvardeangivelsen avser friliggande
smahus, kedjehus respektive radhus.

4,20 och Anger att rekommenderad S-nivafaktor ar 4,20 for

3,80 friliggande och kedjehus respektive 3,80 for
radhus. SV-tabellen for S-nivéfaktorerna 1,20—
4,00 och 4.20-7.5 skall tilldampas vid avlasning av
grund- och marginalvérden.

80 Anger vilken SO-tabell S som skall anvéndas vid
avlasning av dldersfaktorn.

Grund- och marginalvarden for varje varderingsenhet for sma
hus anges i tillamplig SV-tabell for olika storlek och standard.
Aldersfaktorn anges i SO-tabellen S for olika &der och
standard.

Vid bergkningen av riktvardet for ett smahus multipliceras
vérdet enligt SV-tabellen med S-nivéfaktorn. Darefter multipli-
ceras med avlast dldersfaktor ur SO-tabellen S och nedrak-
ningsfaktor ur FV-tabellen S. Produkten utgtr riktvardet for
smahuset; se vidare avsnitt 5.3.

2.4.2.2 Tomtmark
12 kap. 1 § forsta stycket FTL

Riktvardet for tomtmark for smahus skall utgora vardet av en
tomt eller, om sérskilda skél foreligger, vérdet av en kvadratmeter
tomtmark.

Som huvudregel géller enligt 1 kap. 35a 8 FTF att riktvardet for
tomtmark avseende smahus skall bestammas med utgangspunkt
i vérdet och andra uppgifter betréffande en normaltomt som
anges i riktvardeangivelsen. Det fall da riktvardet berdknas pa
annat sétt & da kvadratmeterpriset skall léggastill grund, vilket
enligt 1 kap. 3 och 35d 88 FTF sker da véardegrundande tomt-
indelning saknas.
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D& véardet av normaltomten under forberedelserna for fastig-
hetstaxeringen pa grund av bristande prismaterial inte kunnat
beraknas enligt vid smahustaxeringen sedvanlig ortsprismetod,
reglerad i S5kap. 58 FTL, redovisas normatomtens vérde,
framtaget pa grundval av bestdammelserna i 5kap. 5a8 FTL
samt 1 kap. 3 och 35b 88 FTF, enligt vad som anges i en tomt-
véardetabell.

Till ledning vid férberedel searbetet har infér AFT 03 har upp-
réttats en tomtvéardetabell. Tabellen har anvénts till grund for
riktvardeangivelsen inom vardeomraden dér ortsprismaterialet
varit otillrackligt. Se &en avsnitt 6.1. Tabellen géller for hela
riket och framgér av bilaga4. Tabellen anger taxeringsvarde-
nivéer for tomtmark och for smahus vid olika taxeringsvéarde-
nivaer for bebyggda sméhusenheter.

| tomtvérdetabellen redovisas i kolumn 1 och 4 taxeringsvérde-
nivéerna for bebyggda smdhusenheter. Detta uttrycks genom taxe-
ringsvardet av en taxeringsenhet som omfattar ett normhus och en
normtomt. | kolumn 1 & det fraga om en normtomt for friliggande
sméhus och i kolumn 4 en normtomt for radhus; jfr féljande
definitioner av normtomterna for olika dag av smahusbebyggelse.
Kolumn 2 och 5 upptar taxeringsvéardenivaerna for normtomterna
avseende friliggande smdhus respektive radhus. Véardenivaerna
anges genom taxeringsvérdet for regpektive normtomt.

Kolumnerna 3 och 6 redovisar taxeringsvéardenivaerna for
normhuset vid friliggande smahushebyggelse respektive vid
radhusbebyggelse. Vardenivaerna anges genom en S-nivé
faktor, som uttrycker taxeringsvérdet for ett normhus i
100 000-tal kronor.

Med normhus i kolumn 1 och 4 avses ett smdhus med klass-
indelningsdata enligt 8kap. 28 FTL, dvs. ett smdhus med
véardedr 86, vardearea 125 kvm och 30 standardpoang, som &
det enda smahuset pa en tomt som utgor §avstandig fastighet.

Med normtomt for friliggande sméhus i kolumn 2 forstas en
tomt, som omfattar 1 000 kvm tomtmark, tillhér VA-klass 1,
inte ar en strandtomt eller en strandnératomt och som &r avsedd
att nyttjas for permanent bostadsbebyggel se samt har en normal
tradgdrdsanlaggning.

Med normtomt f6r radhus i kolumn 5 forstas en tomt, som om-
fattar 300 kvm tomtmark, tillhér VA-klass 1 och belagenhets-
klass "¢ strand eller strandné@ra” samt har en normal tradgards-
anléggning.

Tomtvardetabellen upptar inte ndgra kolumner for kedjehus-
bebyggelse. Taxeringsvardet for normtomten for kedjehus
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Tomtvérdetabellens
uppbyggnad

Riktvérdeangivelse

bestdms till ett belopp som ligger mellan de taxeringsvérden
som i tabellen kan avlésas for normtomten for friliggande smé
hus, kolumn 2, och for radhus, kolumn 4. Vid avlésningen i
tabellen har den taxeringsvardeniva som kunnat bergknas for
bebyggda kedjehusenheter anvants. Denna niva har vanligen
bestamts nagot ndrmare den taxeringsvardeniva som angetts for
friliggande smahusbebyggelse &n den niva som kunnat avlasas
for radhusbebyggelse. Den narmare avvagningen har dock fatt
goras med hansyn till forhdllandena i det sarskilda vardeomra
det. Sedan taxeringsvardet for normtomten bestamts berdknas
S-nivafaktorn som skillnaden mellan taxeringsvardenivan for
bebyggda kedjehusenheter och taxeringsvardet fér normtomten.

Med normtomt for kedjehus forstds en tomt, som omfattar
500 kvm tomtmark, tillhér VA-klass 1 samt har en normal trad-
gardsanlaggning.

Till grund for konstruktionen har legat dels prisstatistik som
visar genomsnittliga priser for obebyggda tomter avseende fri-
liggande smahus inom vardeomréden med olika hoga mark-
nadsvardenivéer for bebyggda smahusenheter, dels kostnader
for markanlaggningar och for nyproducerade smahus.

Tomtvardetabellen bygger pa forutséttningen

att kostnaden fér markanldggningar och tekniska nuvardet av
smahus dar igenom pa markvardet respektive byggnadsvardet
med samma procentsats i det fall marknadsvardet for normtomt
och normhus & lika med €eller understiger summan av vérdet
for obebyggd normtomt och

att, i de fall marknadsvérdet dverstiger denna summa, det Over-
skjutande beloppet fordelar sig med storre andel for markvérdet
an pa byggnadsvardet.

Vérdena for normtomterna har vidare justerats sa att de inte
skall leda till att S-nivéfaktorn blir hogre for radhus an for fri-
liggande smahus inom ett och samma vardeomrade.

Betraffande tomtvéardetabellen, se aven avanitt 6.1.

Normaltomten skall som regel ha sddana egenskaper som &r
vanliga for tomterna inom vardeomradet. Normaltomten utgor
darfor en lamplig utgangspunkt for varderingen. Pa riktvérde-
karta S skall for varje vardeomrade for tomtmark anges dels
riktvardet for en normaltomt, dels hur riktvéardet skall bestam-
mas for véarderingsenheter for tomtmark som avviker fran
normaltomten. Regler for hur detta skall ske aerfinns i rikt-
vérdeangivelsen till riktvérdekarta S.
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For att man skall veta vilka egenskaper som normaltomten
forutsatts ha vid vérdets bestdmmande anges normaltomtens
klassindelningsdata och riktvarde i en riktvardeangivelse pa
riktvardekartan. Genom uppgifterna i riktvardeangivelsen kan
riktvardet ocksa bergknas for tomter som avviker fran normal-
tomten, se avsnitt 6.3.

12 §férsta och andra styckena RSFS 2001:8

Riktvardeangivelse for tomtmark skall uppréttas for varje varde-
omréde for tomtmark och avse en tomt som utgér en sjdvstandig

fastighet.

Riktvardeangivelse for tomtmark skall, om inte annat framgér
av 13 §, for de tre klasserna av vardefaktorn typ av bebyggelse —
tomtmark avseende friliggande hus, kedjehus m.m., respektive
radhus —inom ett vardeomrade innehalla uppgift om

1. normaltomtens storlek i kvadratmeter,

2. normaltomtens riktvarde i kronor,

3. korrigeringsbel opp vid avvikel se fran normaltomtens storlek i
kronor per kvadratmeter,

4. belagenhetsfaktorer fér bel&genhetsklasserna 1 och 2,

5. VA-klass fér normaltomten och

6. korrigeringsbelopp i kronor per klass vid awvikelse frén
normaltomtens VA-klass

Exempel pa riktvardeangivelse utifran normaltomts varde

FK 800 90 000/30 R 200 50 000/40
B20/15 VA 1/6 000 B 2,0/1,5 VA 1/4 000
FK,R Anger att riktvardeangivelsen avser véarde-

800, 200
90 000, 50 000
30, 40

B 2,0/1,5

VA1l

6 000, 4 000

ringsenheter for tomtmark till friliggande sma
hus och kedjehus resp. radhus.

Anger normaltomtens storlek i kvm.
Anger vérdet i kr for normaltomten.

Anger det belopp i kr/kvm med vilket man
skall oka eller minska véardet da en varderings-
enhet & storre eller mindre @n normaltomten.
Korrigering av vardet for storlek sker dock
nedd endast till halva normaltomtens storlek
och uppét endast till dubbla storleken.

Anger belagenhetsfaktorer for belégenhets-
klass 1 och 2. Belégenhetsfaktorerna for klass
3 och 4 framgar av tabell (se avsnitt 6.2.5).
Normaltomten tillhor alltid bel &genhetsklass 5.

Anger att normaltomten tillhor VA-klass 1 (se
avsnitt 6.2.2).

Anger skillnaden i varde mellan tva néar-
liggande VA-klasser. Skillnaden mellan VA 1
och VA 6 & likamed fem korrigeringsbelopp.
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Vardei kr/kvm

Tomtvérdetabell

Klass for fastighetsréttsiga forhallanden anges inte da normal-
tomten altid skall tillhdraklass 1.

Enligt 1 kap. 3 8 FTF skall vérdet avseende tomtmark som sak-
nar vardegrundande tomtindelning i riktvérdeangivelsen anges
som kronor per kvadratmeter.

13 § forsta meningen RSFS 2001:8

Riktvardeangivelse fér obebyggd tomtmark, for vilken
vérdegrundande tomtindelning saknas, skall i stéllet for vad som
foreskrivs i 128 innehdlla uppgift om vérde i kronor per
kvadratmeter tomtmark.

Det forekommer sdledes undantagsvis att vardet for tomtmar-
ken anges som varde i kr/kvm tomtmark. Det kan ske da tomt-
indelningen inte & bestamd. | detta fall ser riktvérdeangivelsen
for en tomt, bebyggd med friliggande smahus och med ett varde
av 80 kr/kvm och i dvrigt med samma forutsdttningar som den
ovan angivna tomten ut pa foljande sitt. Om i detaljplanen
anges att kvartersmarken &r avsedd for endast en typ av bebyg-
gelse (F, K dler R) behtver riktvardeangivel sen omfatta endast
dennatyp av bebyggelse.

Exempel pa riktvardeangivelse utifran kr/kvm

F80
B20/15 VA 6/6000

Enligt 1 kap. 35d § FTF far i riktvardeangivelse utifran kr/kvm
endast anges vissa i paragrafen i taxeringsvardeniva anpassade
vérden per kvadratmeter tomtmark.

12 § femte stycket RSFS 2001:8

Om végledande ortspriser saknas uppréttas normaltomtens rikt-
vérdeangivelse med ledning av i 26 § angiven tomtvéardetabel |.
LMV skall enligt 26 8 RSFS 2001:8 upprétta fordag till tomt-
vérdetabell. Denna skall utvisa det genomsnittliga tomtmarks-
vérdet vid skilda S-nivafaktorer for tomter avseende tomtmark
for friliggande hus, kedjehus respektive radhus och &ven i
ovrigt uppréattas pa sitt framgér av 1 kap. 35b § FTF.

Nér tomtvardetabellen tillampats for att bestdmma normal-
tomtens riktvérde har normtomtens taxeringsvérde justerats
med avseende pa storlek, VA-klass och nérhet till strand nér
normaltomten avvikit frén normtomtens definition.

Har normaltomtens vérde i riktvardeangivelsen framtagits med
ledning av tomtvardetabellen skall det framga av underlags-
material tillgangligt hos SKM.
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