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Inledning 1

Inledning

Allmén fastighetstaxering (AFT) har enligt fastighetstaxe-
ringslagen (1979:1152), FTL, sedan 1988 skett vartannat ar for
de olika taxeringsenhetstyperna enligt en i lagen faststalld tids-
plan. Enligt denna skall allmén fastighetstaxering ske av varje
taxeringsenhetstyp vart gétte ar. Den uppdelade almanna
fastighetstaxeringen ersatte tidigare gallande ordning da allméan
fastighetstaxering av ala taxeringsenheter skulle ske samtidigt
vart femte &r.

Ar 2000 genomférdes enligt d& géllande tidsplan allmén fastig-
hetstaxering av hyreshusenheter, industrienheter, e produk-
tionsenheter och specialenheter. Allmén fastighetstaxering for
smahusenheter skulle enligt tidsplanen ske & 2002. Riksdagen
bedutade dock i juni 2000 att allmén fastighetstaxering av
smahusenheter i stallet skall ske & 2003 (prop. 1999/200:100,
SFS 2000:542). | december 2001 beslutade riksdagen vidare att
tidsplanen for de allménna fastighetstaxeringarna skulle andras
(prop. 2001/02:43, SFS 2001:1218). Dessa skall i fortséttningen
ske vart gétte & raknat fran & 2003 for smahusenheter, & 2005
for lantbruksenheter och ar 2007 for hyreshusenheter, industri-
enheter, elproduktionsenheter och specia enheter.

Genom riksdagsbeslutet i december 2001 har ocksa det & 1996
inférda omrakningsforfarandet enligt huvudregeln tagits bort
fr.o.m. 2003 &rs fastighetstaxering. | stéllet har ett system med
forenklade fastighetstaxeringar (FFT) forts in. Sadana taxering-
ar skall enligt det nya systemet dga rum for smahusenheter,
hyreshusenheter och lantbruksenheter det tredje aret under
perioden mellan de alménna fastighetstaxeringarna av respek-
tive taxeringsenhetstyp. Det innebér att antingen en férenklad
eller en alman fastighetstaxering ager rum vart tredje ar for
respektive typ av taxeringsenhet. FFT sker forsta gangen for
hyreshusenheter & 2004, for smahusenheter & 2006 och for
lantbruksenheter & 2008. Né&sta FFT for var och en av dessa
taxeringsenhetstyper sker efter ytterligare sex ar. Industri-
enheter, elproduktionsenheter och specialenheter ingar inte i
systemet med forenklade fastighetstaxeringar.



2 Inledning

Omréakningsforfarandet opas successivt fr.o.m. & 2003. Om-
rakning skall dock aga rum fram till dess respektive typ av
taxeringsenhet & foremd for en forenklad eller allman fastig-
hetstaxering. For smahusenheterna skall allman fastighetstaxe-
ring ske & 2003 och deras varden skall sdledes inte omréknas
dérefter. Hyreshusenheterna kommer daremot att vara foremal
for omrékning & 2003 samt lantbruken aren 2003 och 2004.
Darvid skall enligt hittills géllande regler enheternas basvérden
omréknastill taxeringsvarden.

Sarskild fastighetstaxering (SFT) sker varje &r i fraga om de
fastigheter som inte & forema for allmén eler forenklad fas-
tighetstaxering. Vid sarskild fastighetstaxering sker éndring av
den taxering som bestémts vid alman eler forenklad fastig-
hetstaxering bara om det foreligger s.k. nytaxeringsgrund.

Allman, forenklad och sérskild fastighetstaxering samt omrak-
ning &r till stérsta delen reglerad genom bestémmelser i FTL
och fastighetstaxeringsforordningen (1993: 1199, andrad senast
genom SFS 2001:1223 och 2002:288), FTF. Forutom den
revidering av systemet for fastighetstaxeringen, som redovisats,
har ett antal regler om smahusvarderingen andrats infor AFT 03
(framst genom prop. 2000/01:121, SFS 2001:546). | 6vrigt har
Riksskatteverket (RSV) infor AFT 03 med stod av 6 kap. 18
FTF meddelat foreskrifter om allméanna taxeringsregler och om
varderingen vid smahustaxering. Foreskrifterna om allménna
taxeringsregler och om véarderingen av smadhusenheterna finns i
RSFS 2002:10 respektive RSFS 2002:11. Vidare har RSV
meddelat foreskrifter for det forberedande arbetet med den
alménna fastighetstaxeringen. RSV:s foreskrifter vid for-
beredelserna & 2003 finnsi RSFS 2001:8.

RSV och skattemyndigheterna (SKM) lamnar ocksa rekom-
mendationer om bl.a. riktvérden samt grunderna fér taxeringen
och vérdeséttningen. RSV har beslutat att verkets rekommenda-
tioner mm. som meddelas efter den 1januari 2001 skall
benamnas RSV :s allménna réd. Dessa far |6pnummer med artal
fr.o.m. detta &. De allmanna réden infor 2003 &rs taxering
[&mnas med stod av 3 kap. 6 8 FTF. De har nr RSV 2002:14
och nr RSV 2002:15 och de avser de allméanna taxerings-
reglerna respektive varderingen av smahusenheterna.

RSV har samlat regler och kommentarer om forberedel searbe-
tet, granskning och gallring samt vérdering, taxering och
omrakning i handbocker.



Inledning 3

For taxeringsarbetet har bestdmmel serna om fastighetstaxering-
en funnits ssmmanstélldai Handbok for fastighetstaxering, som
ursprungligen bestétt av foljande delar (flikar), vilka som regel
reviderats infér de allménna fastighetstaxeringarna och aven
utgivits separat.

Allménna taxeringsregler
Smahusenheter
Hyreshusenheter
Industrienheter utom taktmark
Taktmark
Elproduktionsenheter

L antbruksenheter

8. Ny taxering

Infor AFT 88, 94 och 00 avseende hyreshus-, industri- och
elproduktionsenheter har RSV i stéllet sammanstéllt bestam-
melser och kommentarer angaende dels de allmanna taxerings-
regler som gallt vid respektive taxering, dels vérderingen av
den egendom som taxerats vid respektive alman fastighets-
taxering. Dessa sammanstéliningar har betecknats Handbok for
fastighetstaxering 1988 resp. 1994 och 2000. Bestammelser och
kommentarer avseende vérderingen av lantbruksenheter vid
taxeringarna 1992 och 1998 finns samlade i Handbok for fastig-
hetstaxering 1992 respektive 1998. Motsvarande Handbok for
fastighetstaxering 1996 har utgivits angdende véarderingen av
smahusenheter.

Handboken infor taxeringen ar 2003 bestér av tva delar. | den
forsta behandlas allmédnna taxeringsregler och i den andra
regler mm. om varderingen av smahusenhet. Den sérskilda
fastighetstaxeringen och nytaxeringen kommer att behandlas i
en separat utgiven handbok.

De regler om omrékning som for hyreshusenheter gédler vid
2003 respektive for lantbruksenheter vid 2003 och 2004 ars
taxeringar har inte tagits med i denna handbok. De behandlas i
sdrskilda handbdcker om omrékningen.

| foreliggande handbok anges forfattningstext, foreskrifter och
almanna réd med indragen text. | andlutning till denna text
anges bl.a. forfattningsrum.

N o gk owbdpRE

Solnai maj 2002



4 Forkortningar

FOrkortningar

AFT
FBL
FFT
FTF
FTL
B
LMV
MB
PBL
Prop
RR
RSFS
RSV

SCB
SFS
SFT
SKM

Allmén fastighetstaxering
Fastighetshildningslagen (1992:1212)
Forenklad fastighetstaxering
Fastighetstaxeringsf érordningen (1993:1199)
Fastighetstaxeringd agen (1979:1152)
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Plan- och bygglagen (1987:10)
Proposition

Regeringsrétten
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Stati stiska centralbyran
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Taxeringsbeslut

Allméant Avsnitt 1 7

1 Allmant

1.1 Vad ar fastighetstaxering

1kap.1§FTL

Fastighetstaxering sker vid alman, forenklad och sérskild
fastighetstaxering.

Vid fastighetstaxering skall beslut fattas om fastigheternas
skattepliktsforhéllanden och indelning i taxeringsenheter. Vidare
skall typ av taxeringsenhet och taxeringsvérde bestdmmas for
varje taxeringsenhet. Taxeringsvarde skall dock inte &sittas
fastighet, som enligt 3 kap. skall undantas frén skatteplikt.

Allman fastighetstaxering skall ske vart annat & enligt en
sérskild tidsplan. Denna tidsplan innebér att de olika fastighets-
taxeringstyperna blir foremdl for allmén fastighetstaxering vart
gétte ar. Mitt emellan de dlménna fastighetstaxeringarna blir
resp. fastighetstaxeringstyp dessutom foremd for en mindre
ingdende fastighetstaxering, den forenklade fastighetstaxeringen.

Vid sarskild fastighetstaxering, vilken skall ske varje & utom
da respektive taxeringstyp &r forema for allmén eller forenklad
fastighetstaxering, faststélls narmast foregdende ars taxering
oforandrad om inte ny taxering enligt vissa forutséttningar skall
ske. Ny taxering innebér en ny vardering av fastigheter som
forandrats eller tillkommit sedan den nédrmast foregdende all-
méanna eller forenklade fastighetstaxeringen.

De huvudsakliga beduten for de fastigheter som skall taxeras avser
- hur de skall indelas i taxeringsenheter,

- omtaxeringsenheterna ar skattepliktiga eller g,

- vilken typ av taxeringsenhet de utgér och

- vilket taxeringsvérde de skall &séttas.

Till grund for dessa bedut ligger en klassificering av fastig-
heternas egenskaper sdsom storlek, ader, standard m.m.
Grundléggande for klassificeringen & en indelning i byggnads-
typer och &goslag. Den indelningen reglerasi 2 kap. FTL.



8 Allmant Avsnitt 1

Foreskrifter m.m.

Fastighetstaxeringen innebér sdledes att beslut skall fattas om
taxeringsenheternas taxeringsvarden, skatteplikt, typ av taxe-
ringsenhet, m.m. som skall tjana som underlag siva vid be-
skattningen som i andra sammanhang. | fraga om beskattningen
kan ndmnas betydelsen av dessa beslut for fastighetsskatten och
vid inkomstbeskattningen.

All skattepliktig egendom skall dsittas taxeringsvarde. Taxe-
ringsvarde skall daremot enligt 1 kap. 18 FTL aldrig aséttas
skattefri egendom. Vidare géller enligt 7kap. 16 § FTL att
vérde inte skall bestdmmas for viss skattepliktig egendom. Se
vidare under avsnitt 5.4.3.

Schematiskt beskrivet skall de huvudsakliga besluten och atgar-
dernavid fastighetstaxeringen foretasi foljande ordning.

Beslut/atgard FTL Avsnitt
1. Indelning gorsi byggnadstyper
och &goslag 2 kap. 2
2. Skatteplikt faststélls 3 kap. 3
3. Indelning gérsi taxerings- 4 kap. 4
enheter och typ av taxerings-
enhet bestéms
4. Vérderingen utférs
a) Indelai varderingsenheter 6 kap. 53
b) Bestdm och klassificera 7 kap. 55
vérdefaktorer for 38
vérderingsenheten
) Bestdm riktvarde for 7 kap. 55
vérderingsenheten 48
d) Bestdm om storlekskorrektion 7 kap. 5556

och/eller justering for sregna daoch5 8§
forhallanden skall ske
€) Berdkna delvarden och 5 kap. 5.1-5.2
totalt taxeringsvérde

1kap. 2 FTL

Vid fastighetstaxering skall iakttas att taxeringarna blir Gverens-
stémmande med féreskrifterna om fastighetstaxering samt likfor-
miga och réttvisa.

Reglernaom fastighetstaxering finnsi forstahand i FTL och FTF.

Dérutover géller de foreskrifter som RSV med stdd av bestédm-
melsernai 7 kap. 7 § FTL samt 6 kap. 1 § och 11 kap. 1 § FTF
faststéller for fastighetstaxeringen. Vidare skall RSV enligt
2kap. 2 8 punkt 2 férordningen (1990:1293) med instruktion
for skatteforvaltningen genom allmanna rad och uttalanden



Allméant Avsnitt 19

verka for lagenlighet, foljdriktighet och enhetlighet inom verk-
samhetsomradet; enligt punkt 3 skall verket ange mal och rikt-
linjer for SKM:s verksamhet samt folja upp och anadysera
resultatet av denna. RSV skall d&ven meddela allménna rad med
bl.a. rekommendationer om grunderna for taxeringen och
véardeséttningen (se 3 kap. 6 § och 8 kap. 2 8 FTF). RSV lamnar
ocksa information, kommentarer m.m. angaende fastighetstaxe-
ringen.

SKM foreskriver pa grund av bestammelser i 7 kap. 78 FTL
samt 6 kap. 1 8§ och 11 kap. 1 8 FTF om indelning i vardeom-
raden for smahus, hyreshus och avkastningsvarderad industri
samt tomtmark. SKM |amnar ocksa rekommendationer bl.a. om
riktvérden for smahus, hyreshus, avkastningsvarderad industri
och tomtmark samt lamnar 6vrig information fér fastighets-
taxeringen (se 3 kap. 7 § och 8 kap. 3 8 FTF).

Slutligen meddelar Regeringsrétten (RR) prejudicerande
avgoranden i fastighetstaxeringsmdl till ledning for fastighets-
taxeringen.

Domstolar och andra myndigheter & bundna av de regler som
utfardats i foreskriftsform, dvs. lagar, férordningar och fore-
skrifter som myndighet fétt bemyndigande att meddela. Fran
foreskrifter far avvikelse endast ske efter lagprovning enligt
11 kap. 14 § regeringsformen. | frdga om Ovriga regler, dvs.
rekommendationer i form av faststéllda almanna r&d, m.m.
foreligger inte sddan bundenhet. Rekommendationer for fastig-
hetstaxeringen och beskattningen i dvrigt tjanar till vagledning
och foljs som regel.

1.2 Vad skall taxeras

1kap. 4§ FTL

Bestdammelserna i denna lag om fastighet skall tillémpas &ven i
fréga om byggnad som &r |6s egendom.
Till sddan byggnad skall raknas egendom, som avsesi 2 kap. 2
och 3 §§ jordabalken, i den man den tillhér byggnadens dgare.
Av 1kap. 1 8 FTL framgar att besluten vid fastighetstaxeringen
om skatteplikt, taxeringsenhetsindelning, typ av taxeringsenhet
samt taxeringsvarde skall avse fastigheter. Med fastighet avses
dérvid samma egendom som omfattas av det civilréttsiga fas-
tighetsbegreppet sdsom det definieras i jordabalken (JB), dvs. i
forsta hand jorden och i andra hand de s.k. fastighetstillbeho-
ren, som utgoérs av de allménna fastighetstillbehéren, byggnads-
tillbehdren och industritillbehdren (jfr 1 kap. 1 8 samt 2 kap. 1—
388 JB). For att byggnad civilréttsligt skall utgéra fastighet
maste den &gas av samma person som &ger fastighetens mark.



10 Allméant Avsnitt 1

Fastighet

L 6s egendom

Marken

Fastighetstillbehér

Annars & byggnaden 16s egendom. Om byggnadstilibehtren
eller industritillbehdren 8gs av nagon annan an byggnadens &gare
utgor de 16s egendom.

Den egendom som skall taxeras & sdledesi forsta hand fastig-
het. P4 grund av bestammelserna i 1 kap. 4 § FTL skall &ven
viss 18s egendom omfattas av fastighetstaxeringen. Enligt
bestdmmelsen skall byggnad som &r 16s egendom, dvs. byggnad
pa annans mark, jamstdllas med fastighet vid fastighetstaxe-
ringen. Egendom som skulle ha utgjort byggnadstillbehtr och
industritillbehdr, om byggnadens &gare ocksa gt marken, skall
beaktas vid taxeringen av byggnaden. Tillhor sdledes bygg-
nadstillbehor eller industritillbenor agaren till byggnad pa
annans mark, utgor de fast egendom i FTL:s mening.

Egendom som skall taxeras & saledes fastighet, dvs.
- jord (1 kap. 18 JB)

- dlmannafastighetstillbehor (2 kap. 1 § JB)

- byggnadstillbehdr (2 kap. 2 § JB)

- industritillbendr (2 kap. 3 § JB)

Vissa dldre réttsingtitut som vattenverk pa annans mark ar fast
egendom och skall taxeras. Detsamma géller fiskefastighet som
sdgsi 10 § lagen (1970:995) om inférande av nya jordabalken
(tidigare jordeboksfiske).

| detta sammanhang kan papekas att allmant vatten och mark
som ingdr i bihang C till fastighetsregister inte & fastighets-
indelade och inte utgor fastighet. Vatten och mark av detta slag
skall darfor inte taxeras.

Utdver fastighet taxeras, som ndmnts, aven viss |6s egendom,
namligen
- byggnad p& annans mark och

- byggnadstillbehér till sddan byggnad och industritillbehor
for verksamheten om tillbehtren &gs av byggnadens égare.

Markanlaggning som & |6s egendom, dvs. som ligger pa
annans mark, skall ddremot inte taxeras.

En fastighet i vad den avser mark kan bestd av

- mark som tillhor enskild fastighet,

- andd i samfalld mark (marksamféallighet) och
- servitutsrétt till mark.

Till marken hor enligt JB de sk. fastighetstilibehtren. Detta
gdler enligt JB i forsta hand vissa foremd eller anordningar
som & anbringade i eller p& marken for stadigvarande bruk.
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Bestdmmelser om vad som &r tillbehér till fastighet meddelas i
2 kap. JB. Enligt dessa bestammelser finns det tre grupper av
fastighetdtillbehdr, ndmligen alménna fastighetstillbehtr,
byggnadstillbehér och industritillbehdr. Betréffande grénsdrag-
ningen mellan dessatre grupper géller i huvudsak féljande.

Allmanna fastighetstillbehdr & byggnad, ledning, sténgsel och
annan anlaggning som anbragts i eller ovan jord for stadig-
varande bruk, pa rot stdende trad och andra véxter samt naturlig
godsel. Aven sidan byggnad eller annan anldggning som &r
uppford utanfor fastigheten hor till den, om byggnaden eller
anléggningen & avsedd for stadigvarande bruk vid utévning av
servitut till forman for fastigheten och inte hor till den fastighet
dér den finns. Detsamma géller ledning som tillhor fastighet
med ledningsrétt (se 2 kap. 1 § JB).

Gransdragningen mellan vad som & att hanfora till & ena sidan
byggnad och & andra sidan annan anlaggning medfor ofta svarig-
heter. En byggnad maste besta av nagon form av byggnadskon-
struktion &en om den inte behover utgoras av en husbyggnad.
En annan anléggning an byggnad saknar sddana sirdrag men
skall i vart fal avse ndgot som tillforts fastigheten och som i
princip kan bortférasigen, t.ex. asfalterad parkeringsplats.

Anordningar som har en grundldggning och byggnadsstomme
men som saknar vaggar och tek & att hanfora till byggnads-
konstruktion. Hit hor t.ex. oljeraffinaderi och vindkraftverk
som déarfor indelas som byggnad. En s&dan byggnadskonstruk-
tion &r sdledes altid en byggnad.

Finns det inom en byggnad utrustning som har en sadan ut-
formning att den gélvstandigt kan ses som en byggnadskon-
struktion, behandlas den inte som en sérskild byggnad utan an-
ses som byggnadstillbehdr till den byggnad dér konstruktionen
finns.

Det bor observeras att andra regler ifréga om fastighetsbegrep-
pet gdller for beskattningen av néringsverksamhet (rérelse) vid
inkomsttaxeringen an vad som géller enligt JB och vid fastig-
hetstaxeringen. Rorelsebeskattningens inventariebegrepp ar s&
ledes atskilligt vidare an vad som vid fastighetstaxeringen skall
betraktas som 16s egendom (industritillbehér m.m.). S& har vid
inkomsttaxeringen t.ex. vindkraftverk och virkestorkar klassi-
ficerats som inventarier (jfr skatterdttsndmndens férhands-
besked den 21 december 1998 och Regeringsréttens Arsbok,
RA, 1975 Aa729).

Till allménna fastighetstillbehtr som kan vara av intresse vid
fastighetstaxeringen hér t.ex. andel i annan samféllighet én
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Byggnadstillbehor

Industritillbehor

Servitut

marksamfallighet (t.ex. anléggningssamfallighet) och servituts-
rét till byggnad och anldggning. Sadan egendom utgor fast
egendom och skall taxeras. (Angaende andel i marksamfallig-
het, se ovan.)

| fréga om byggnadstillbehor galler att till byggnad hor fast in-
redning och annat varmed byggnaden blivit forsedd, om det ar
agnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del av denna,
sasom fast avbalkning, hiss, ledstang, ledning for vatten, varme,
ljus eller annat med kranar, kontakter och annan sadan utrust-
ning, varmepanna, element till varmeledning, kamin, kakelugn,
innanfonster, markis, brandredskap, civilforsvarsmateriel och
nyckel. Dartill hor i regel till byggnad &ven, sdvitt angar

- bostad: badkar och annan sanitetsanlaggning, spis, varme-
skadp och kylskap samt maskin for tvétt eller mangling,

- butiksokal: hylla, disk och skyltfonsteranordning,
- samlingslokal: estrad och sittplatsanordning,

- ekonomibyggnad till jordbruk: anordning for utfordring av
djur och anléggning fér maskinmjélkning,

- fabrikslokal: kylsystem och flaktmaskineri (se 2 kap. 2 8
forsta och andra styckena JB).

Reservdel och dubblett till foremad som angetts hor g till bygg-
naden (se 2 kap. 2 8 tredje stycket JB).

Reglerna om industritillbehér lamnasi 2 kap. 3 8 JB. Dér stad-
gas att till fastighet som helt eller delvis & inréttad for industri-
ell verksamhet hor &en maskiner och annan utrustning som
tillforts fastigheten for att anvéndas i verksamheten huvudsak-
ligen pa denna. Fordon, kontorsutrustning och handverktyg hor
dock intetill fastigheten.

Till industritillbehtr hanfors exempelvis maskiner inom verk-
stadsindustri, grafisk industri och textilindustri, dar det forut-
sétts att maskinerna ryms inom ramen fér ordindra industri-
byggnader.

Vid fastighetstaxeringen har det stor betydelse om egendom
klassificeras som industritillbeh6r. For sadan egendom skall
namligen enligt 7 kap. 16 8 FTL inte bestdmmas nagot vérde;
se avsnitt 5.4.3.

Enligt huvudregeln i 5 kap. 38 FTL f& bara sadana privat-
réttsliga forpliktelser beaktas vid fastighetstaxeringen som
avser servitut och liknande. Med servitut avses enligt 14 kap.
18 JB rétt som upplétits i fastighet (tjdnande fastighet) for
dgaren av annan fastighet (hérskande fastighet) att ta i ansprak
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den tjénande fastigheten eller byggnad eller annan anldggning
som hor till denna eller réda Gver den tjanande fastigheten i
fraga om dess anvandning i visst hanseende. Servitut kan ocksa
upplatas enligt FBL, s.k. fastighetshildningsservitut.

Servitutet & som réttdigt fastighetstillbehtr férenat med
dganderétten till den harskande fastigheten och féar inte Gver-
|dtas. Servitutet kan avse t.ex. rétt att anvanda badstrand eller
att jaga, ta ved eller husbehovsvirke pa den tjgnande fastig-
heten. Véardet av servitutet 18ggs vid fastighetstaxeringen till
den hédrskande fastighetens vérde och belastningen minskar
vérdet av den tjénande fastigheten.

Sk. servitutsbyggnader och servitutsanlaggningar regleras i
2 kap. 18§ JB liksom sadana ledningar som inréttats med stod
av ledningsréttslagen (1973:1144) och som knutits till en fastig-
het. Enligt bestammelsen bor sadana byggnader, anl&ggningar
och ledningar, som &r uppférda utanfor en fastighet, hora till
fastigheten om de & avsedda for stadigvarande bruk vid utov-
ning av servitut till férman for fastigheten och inte hor till
fastigheten dér de finns.

En servitutsbyggnad skall ha uppforts av den hérskande fastig-
hetens dgare pa annans fastighet eller ha efter uppforandet Gver-
|&tits till honom och ha tryggats genom servitut. Servitutsbygg-
naden utgor vid fastighetstaxeringen normalt en egen vérde-
ringsenhet tillhdrande den hérskande fastigheten. Rétt for denna
att utnyttja mark inom den tjénande fastigheten beaktas genom
justering for sdregna forhallanden. Har byggnaden fore eller
efter servitutets tillkomst uppforts av eler for den tjdnande
fastighetens &gare tillhér byggnaden denna fastighet. Den
hérskande fastigheten pafdrs i sidant fall vid fastighets-
taxeringen sasom sareget forhdllande vardet av servitutsrétten
att anvandabyggnaden, t.ex. ett garage.

For att en Gverlatelse av ett foremal t.ex. en byggnad, en ledning

eller skog skall gdlla mot tredje man skal en av de tva
forutséttningar som anges i 2 kap. 1 § forsta stycket JB vara
uppfylld. Den férsta forutsattningen innebér att foremalet méste
ha skilts fran fastigheten pa ett sddant sétt att den inte langre
kan anses hora till denna. Om si inte skett skall foremdlet
taxeras tillsammans med fastigheten i Ovrigt. Sa skall
exempelvis skog som utstamplats och forsdlts men inte avver-
kats vid taxeringsarets ingang taxeras som tillhorig fastigheten.

Den andra forutsattningen for att en verlatelse av ett foremal

som hor till en fastighet skall gélla mot tredje man & att ett
bedut enligt FBL, ledningsréttdagen eller anléggningslagen
(1973:1149) om att foremdlet inte langre skall tillhdra
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Tillfallig byggnad

Skraddar sydd byggnad

fastigheten forts in i fastighetsregistret. Foremalet, t.ex. en
byggnad, finns altjamt fysiskt kvar pa fastigheten men fors
réttsligt genom bedutet Gver till en annan fastighet. En forut-
séttning for beslutet &r att det betréffande byggnaden finns eller
kan bildas ett fastighetshildningsservitut till forman for den for-
vérvande fastigheten.

En overford byggnad eller anlédggning blir efter bedutet en del
av den forvérvande fastigheten och kommer normalt att utgéra
en varderingsenhet inom den taxeringsenhet som den for-
vérvande fastigheten bildar. Genom bedlut enligt ledningsrétts-
lagen kan en anlaggning m.m. som anvands vid utdvandet av
ledningsrétt frigoras fran den fastighet, till vilken ledningsratten
ar knuten. Aganderétten till anl&ggningen 6vergdr dafrén att ha
varit fastighetstillbehor till att bli 16s egendom som inte taxeras.

For att allmanna fastighetstillbehor, t.ex. byggnad och anlégg-
ning samt byggnadstillbehdr, sdsom varmepanna och kamin,
skall taxeras maste forst bedomningen goras att de & avsedda
for stadigvarande bruk pa fastigheten. Bedoms t.ex. byggnader
och anléggningar vara tillfélliga, utgor de inte fastighetstill-
behdr och skall inte taxeras.

Allméannarad:

Byggnad, som med ndgon grad av sikerhet kan beddmas sta pa
fastigheten minst fem &r, bor anses vara avsedd for stadigvarande
bruk. Annan byggnad benémns tillfalig byggnad och bor inte
taxeras.

Byggnad som har stétt pa fastigheten i mer an fem & bor inte
betraktas som tillféllig annat &n undantagsvis. Detta kan vara fal-
let om det & uppenbart att den kommer att tas bort inom de néar-
maste aren.

Exempel pa byggnader som inte kan forvantas sta kvar pa en
fastighet mer an nagra & & byggnader som & uppstdlida pa
enklaplintar eller dylikt, t.ex. de flesta manskapsbodar.

D& en industribyggnad saval tekniskt som funktionelt har
anpassats till maskiner eller annan utrustning som finnsi bygg-
naden s3 att det & uppenbart att byggnaden med denna utrust-
ning inte & annat an (&minstone) begrénsat anvandbar inom
annan industriell verksamhet én den aktuella, brukar man tala
om en skraddarsydd byggnad. | dessa fall liksom i ett fall da
byggnaden endast utgor ett i sig tamligen vardeldst " skal” runt
stérre industriella anordningar utgér maskinerna och utrust-
ningen byggnadstillbehor och inte industritillbehor.

Som exempel pa skraddarsydda industribyggnader har brukat
namnas foljande.
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- Utpréaglat 1atta byggnader som &r att hanforatill "skal” och
ar vanliga vid processindustri (petrokemi, massa- och
pappersframstélining, tegel- och cementproduktion, stérre
sméltugnar, gruvdrift).

- Tyngre byggnader med avvikande utformning (kraftverk,
glasbruk, anrikningsverk, elektrokemisk industri, delar av
pappersbruk, delar av vissa bryggerier och delar av
skeppsvarv).

Overhuvudtaget & den industriella utrustningen s& skiftande
och utvecklingen pa detta omrade s3 snabb att det ter sig
olampligt att stka dra en grans direkt efter den yttre anknyt-
ningen. Det avgdrande & om en maskin eller dylikt & &gnad
for stadigvarande bruk for en viss byggnad. For att en byggnad
skall vara skréddarsydd bor byggnaden i princip ha samma
livdangd som verksamheten pa platsen. Den omstandigheten
att viss utrustning pa grund av forslitning, moderniseringsbehov
eller dylikt kan komma att bytas under byggnadens livstid eller
att vissa maskiner skulle ha kunnat uppstéllasi en byggnad som
varit anvandbar for industriell verksamhet i allménhet foréndrar
inte beddomningen att hela den utrustning i en skréddarsydd
byggnad, som medverkar i den produktion for vilken bygg-
naden & inréttad, skall utgoratillbehdr till byggnaden.

Den tekniska och ekonomiska utvecklingen har vidare medfért
att omfattande och komplexa processmaskiner, processlinjer
och annan utrustning, som ofta fordrat sérskild grundléggning
och som utgjort del av skréddarsydd byggnad, dvs. varit bygg-
nadstillbehdr, numera kan monteras ned och forsdljas. Synséttet
att skréddarsydd byggnad och byggnadstillbehoren till sidan
byggnad &r sarskilt starkt ssmmanfogade och har samma livs-
léangd forandras darfor i de fall byggnaden tillférs ny utrustning
som vidmakthaller byggnadens karaktér av skraddarsydd bygg-
nad. En foljd hérav & sdledes att en adre byggnad, i vilken till-
behtr av ovan ndmnd art monterats ned och forts bort, kan efter
eventuella kompletterande grundlaggningsdtgarder och viss
ombyggnad anyo utrustas for samma andamal som tidigare eller
annat &andamd och dter fakaraktar av skréddarsydd byggnad.

Allmannaré&d:

For att en byggnad skall anses vara skréddarsydd bor fol-
jande krav vara uppfyllda

1. Det & uppenbart att byggnaden med de maskiner och annan
utrustning som finns i byggnaden inte & annat &n (&tminstone)
begrénsat anvandbar inom annan industriell verksamhet an den
aktuella. De tillbeh6r (maskiner och annan utrustning) som bygg-
naden forsetts med skall ha en omfattning och komplexitet som
gor att de svarligen kan flyttas frén byggnaden.
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2. Byggnadens anvandning for det andamal for vilken den &r ut-
rustad skall forvantas bestd under avsevard tid och dess livdlangd
beréknas vara densamma som verksamheten pa platsen.

3. Vérdet av maskinerna och utrustningen skall vara betydande
och vésentligen dverstiga vérdet av 5jdva byggnaden.

Detta torde leda till att vissa av de byggnader som anvands for
processindustri (sinterverk, koksverk, masugnar, timmerinmét-
ningsstationer, saghus, torkar, byggnader for massa- och
papperstillverkning eller for viss kemisk industri, vatten- och
varmekraftverk m.m.) normalt far anses vara skréddarsydda lik-
som dvriga dag av industribyggnader som ndmnts ovan som
exempel pa skraddarsydda byggnader.

Klassificering av fastighetstillbehtren pa industrifastighet far
ske efter allménna forutséttningar for ifrégakommande typer av
industri.

Se &ven avsnitten 1.3 och 4.2.

1.3 Agareav fastighet

Den som &ger en fastighet & ocksd enligt huvudregeln skatt-
skyldig till i forsta hand fastighetsskatt, inkomstskatt och for-
mogenhetsskatt for fastigheten respektive for dess avkastning
och véarde. Bade fysiska och juridiska personer kan &ga fastig-
het. En fastighet kan &gas av flera delégare genom samégande-
rétt.

Allmannaré&d:

Normalt bér man utga frén att den som har lagfart pa fastigheten
ocksa & &gare av densamma. Annan an lagfaren agare bor tas upp
som &gare endast om aganderétten kan styrkas.

Lagfartsforhallandena pa en fastighet framgér av inskrivnings-
registret hos inskrivningsmyndigheten. Uppgifter om lagfarter
rapporteras kontinuerligt fran inskrivningsmyndigheten till
SKM. Vid fastighetstaxeringen gors dock efter képekontrakts-
dagen inte nagon skillnad pa &gare som har lagfart och &gare
som inte har lagfart (jfr avsnitt 4.2).

Vem som &r &gare av en fastighet kan vid fastighetstaxeringen
ha betydelse t.ex. vid indelningen i byggnadstyp och taxerings-
enhet och da skattepliktsforhdllandena skall bestdmmas. | en
del fall jamstélls vissa innehavare av fastighet med agare. Detta
reglerasi 1 kap. 5 § FTL.

1kap. 5§ FTL

Som &gare av fastighet skall i fall som avses nedan anses

a) den som innehar fastighet med fideikommissrétt eller i annat
fall utan vederlag besitter fastighet pa grund av testamentariskt
forordnande;
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b) den som innehar fastighet med &boratt, tomtrétt eller vatten-
fallsrétt samt den som eljest innehar fastighet med standig eller
arftlig besittningsrétt;

c) innehavare av skogsomréde som blivit av staten upplatet till
kanalbolag eller till kommun eller annan menighet;

d) innehavare av publikt bostélle eller p&16n andagen jord;

€) juridisk person, som forvatar samféllighet och som enligt
6 kap. 6 § forsta stycket inkomstskattelagen (1999:1229) ar skatt-
skyldig for samfalighetens inkomster; samt

f) nyttjanderéttshavare till taktmark som avsesi 2 kap. 4 §, om
nyttjanderatten har férvarvats mot engéngsvederlag.

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

Skall avkastning utéver husbehovet av skog pa fastighet, som
avses under b dler d, forfattningsenligt helt eller delvis tillkomma
allman fond eller inréttning, & denna att anse sdsom fastighetens
innehavare, svitt angadr fastighetens varde av skogsmark med
vaxande skog och markanlaggningar som anvands eller behdvs for
skogsbruk.

Sedan Svenska kyrkan skiljts fran staten fr.o.m. den 1 januari
2000 har tidigare regel om vem som skall anses som &gare till
kyrkligt 16nebostédlle utménstrats. Enligt 46 kap. kyrkoordningen
for Svenska kyrkan utgors prastionetillgangarna bl.a. av fast
egendom som betecknas prastlonefastighet. Prastlonetillgangarna
forvatas av stiften som fordelar avkastningen paforsamlingarna.

Stor betydelse for fastighetstaxeringens del har regeln att inne-
havare av tomtrétt till mark skall jamstéllas med &gare av mar-
ken. Det innebar att da ndgon innehar mark med tomtrétt och
ager en byggnad som & belagen pa den marken, sa skall mar-
ken och byggnaden vid fastighetstaxeringen anses ha samma
dgare och taxeras tillsammans som en taxeringsenhet (jfr 4 kap.
2 8 FTL). Det kan ocksd vara av sarskilt intresse att nyttjande-
réttshavare till téktmark i vissa fall skall jamstéllas med &gare.
Denna bestammelse géller da nyttjanderdtten forvarvats mot
engangsvederlag.

1.4 Beskaffenhetstidpunkt

1kap.68§FTL
Fastighetstaxering skall ske pa grundval av fastighets anvand-

ning och beskaffenhet vid taxeringsrets ingang.
En fastighets anvandning och beskaffenhet & avgérande t.ex.
for indelningen i byggnadstyp och &goslag och fér bedémning-
en av om den & skattepliktig eller inte och till vilken typ av
taxeringsenhet den skall hanféras. Det & anvéndningen och
beskaffenheten vid taxeringsarets borjan som skall laggas till
grund for beddmningen. Denna tidpunkt bendmns beskaffen-
hetstidpunkten. Med taxeringsar avses vid fastighetstaxeringen
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Allméan och forenklad
fastighetstaxering

enligt 1 kap. 38 FTL dltid det kalenderdr som fastighetstaxe-
ringen bestéms for.

Med beskaffenhet avses dels de skilda forhallanden som enligt
7 kap. 3 8 och 8-15 kap. FTL skall beaktas d& man bestammer
dels de riktvardegrundande vérdefaktorerna for en fagtighet,
ddls de 6vriga vardefaktorer som enligt 7 kap. 5 § kan beaktas
sasom séregna forhallanden vid justering av det véarde som
bestdmts med ledning av riktvérden; se avsnitt 5.5 och 5.6.

| fraga om smahus avses med beskaffenhet enligt 7 kap. 3 §
FTL t.ex. storlek, dlder, standard, byggnadskategori, fastighets-
réttsliga  forhdllanden och véardeordning samt de Ovriga
forhdlanden pa fastigheten som paverkar marknadsvérdet och
darmed taxeringsvardet. | fraga om de 6vriga byggnadstyperna
géler motsvarande. De forhallanden som i frédga om tomtmark
for smahus framst skall ligga till grund for riktvardena &r t.ex.
storleken, tillgangen till vatten och avlopp, de fastighetsréttsliga
forhdlandena, typen av bebyggelse och nérhet till strand.
Exempel pa vardefaktorer som normalt inte beaktas i riktvardet
enligt 7 kap. 5 8 FTL &r radonférekomst och tillgang till swim-
mingpool. Andra sddana vardefaktorer som kan behtva beaktas
som saregna forhallanden &r bristande underhdl och skador av
olikadag.

1.5 Taxeringsperiod

1 kap. 7 § forsta och andra styckena FTL

Allman fastighetstaxering skall ske vartannat & enligt bestam-
melsernai 2-15 kap. och i féljande ordning.

Ar 2003 och dérefter vart 5jétte &r taxeras sméhusenheter,

&r 2005 och dérefter vart sjétte &r lantbruksenheter samt

& 2007 och darefter vart géatte & hyreshusenheter, industri-
enheter, elproduktionsenheter och specialenheter.

1kap.7a§FTL

Forenklad fastighetstaxering skall ske for hyreshusenheter,
smahusenheter och lantbruksenheter. Sadan taxering sker enligt
bestdmmelsernai 2—10 och 12-14 kap. och i f6ljande ordning.

Ar 2004 och dérefter vart §jétte &r taxeras hyreshusenheter,

ar 2006 och dérefter vart sjétte & smahusenheter samt

ar 2008 och darefter vart sjétte ars lantbruksenheter.

Bestdmmelserna i 1kap. 78 FTL avser den uppdelade al-
manna fastighetstaxeringen med taxering av egendom som
tillhor skilda taxeringsenhetstyper vart annat ar. De nya regler
som inforts vid AFT 03 innebér att tidsplanen for de allméanna
fastighetstaxeringarna andrats sa att dessa taxeringar for de
skilda typerna av taxeringsenheter skjutits fram ett ar.
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L épande taxerings-
period
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Bestdmmelsernai 1 kap. 7a§ & nya och handlar om forenklad
fastighetstaxering, som skall &ga rum vart gétte & for varje
taxeringsenhet. Den forenklade taxeringen skall avse endast
egendom som indelas i taxeringsenhetstyperna hyreshusenhet,
smahusenhet och lantbruksenhet. For var och en av dessa taxe-
ringsenhetstyper skall den forenklade fastighetstaxeringen ske
tre & efter det att allmén fastighetstaxering &gt rum betréffande
respektive taxeringsenhetstyp med borjan ar 2004 for hyreshus-
enheter. Systemet med forenklade fastighetstaxeringar mitt
emellan de almanna fastighetstaxeringarna innebér att en taxe-
ring av fastigheter kommer att genomféras varje ar.

1 kap. 8 § forsta stycket FTL

Sarskild fastighetstaxering skall verkstdllas varje & enligt
bestammelserna i 16 kap. S3dan taxering skall dock € ske av
taxeringsenhet som taxeras genom alman eller forenklad fastig-
hetstaxering samma &r.
16 kap. 18 FTL

Vid sarskild fastighetstaxering faststélls nastforegdende rs fas-
tighetstaxering oférandrad om ny taxering enligt 2-5 8§ inte skall
ske.

Har en taxeringsenhet andrats vasentligt under en |8pande taxe-
ringsperiod (se nedan) far ny taxering av enheten ske vid sr-
skild fastighetstaxering om forandringen & hanforlig till nagon
av dei 16 kap. 2-5 88 FTL angivna nytaxeringsgrunderna.

Den sérskilda fastighetstaxeringen skall ske med tilldmpning av
de allménna grunder for taxeringen, vérderingsregler m.m. som
gdllde vid ingéngen av den |6pande taxeringsperioden.

1 kap. 38 andra och tredje styckena FTL

Bedut om fastighetstaxering som fattas vid almén eller for-
enklad fastighetstaxering eller genom ny taxering vid sérskild fas-
tighetstaxering skall géla frén ingdngen av det taxeringsdr da
s&dan taxering sker till ingdngen av det taxeringsdr da beslut fattas
nésta gang.

Med |épande taxeringsperiod avses tiden fran ingdngen av det
taxeringsdr d& allmén eller forenklad fastighetstaxering sker av en
taxeringsenhet till ingangen av det taxeringsar da allman eller
forenklad fagtighetstaxering av taxeringsenheten sker nasta gang.

Enligt 1 kap. 38 FTL géller ett besut om alman fastighets-
taxering av en taxeringsenhet tre &r tills beslut om forenklad
fastighetstaxering av enheten fattas under forutséttning att ny
taxering vid sérskild fastighetstaxering inte sker under de tre
aren. Bedlutet betréffande taxeringsenheten vid den forenklade
taxeringen géller under samma forutsdttning tre ar till nasta
allménnafastighetstaxering av enheten.
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Omré&kning

Med |6pande taxeringsperiod for de taxeringsenheter som ingar
i systemet med forenklade fastighetstaxeringar, dvs. smahus-
enheter, hyreshusenheter och lantbruksenheter, avses sdledes
enligt 1 kap. 3 § tredje stycket tiden — tre & — mellan en allman
och en forenklad fastighetstaxering samt mellan en forenklad
och en allman fastighetstaxering.

Den |6pande taxeringsperioden blir darfor for dessa taxerings-
enheter enligt de nyareglernatre & i stéllet for som tidigare sex
&. For fastigheter som inte ingédr i systemet med forenklade
fastighetstaxeringar & den I6pande taxeringsperioden mellan
tva allméanna fastighetstaxeringar alltjamt sex &r.

De grunder som skall tillampas vid taxeringen & de som géllde
vid ingdngen av den tredriga respektive sexdriga |6pande
taxeringsperioden.

De nya reglerna i FTL och FFT till 2003 ars taxering innebér
ett successivt dopande av omrdkningsforfarandet. Omrakning
av respektive taxeringsenhetstyp skall aga rum fram till dess
respektive typ a foremad for en forenklad eller en allméan
fastighetstaxering. Fr.o.m. fastighetstaxeringen 2003 kommer
smahusen sdledes inte att vara foremal for omrakning. Hyres-
husen omréknas & 2003 och lantbruken &ren 2003 och 2004.
De dldre bestdmmelserna i 16A kap. FTL om omrakning skall
sdledes tillampas vid omrakningsforfarandet i fraga om hyres-
husenheterna t.o.m. 2003 &rs fastighetstaxering och betraffande
lantbruksenheternat.o.m. 2004 ars fastighetstaxering.



Indelning av byggnader och mark Avsnitt 2 21

2 Inddning av byggnader och mark

Byggnadstyper 2kap. 18§ FTL

Byggnader skall indelas i byggnadstyper och mark i dgoslag pa
sétt som anges i 24 88. Indelning far inte ske p& grundval av till-
fallig anvandning.

Enligt 2kap. 28 FTL skal byggnaderna indelas i fdljande
byggnadstyper:

Byggnadstyp Indelningsgrund

- Smahus Det andamad som byggnaden &r
inréttad for

- Hyreshus "
- Ekonomibyggnad
- Kraftverksbyggnad “
- Industribyggnad
- Speciabyggnad
- forsvarshyggnad Byaganadens anvandningsséit
- kommunikationsbyggnad 8
- distributionsbyggnad 8
- vérmecentral "
- reningsanléggning
- vardbyggnad
- bad-, sport- och
idrottsanléggning ”
- skolbyggnad "
- kulturbyggnad
- ecklesiastikbyggnad ”
- alméan byggnad Byggnadens anvandningssétt och

agarforhdllanden
- Ovrig byggnad Resterande byggnader
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Agodag

Tillfallig anvéndning

Byggnadstyper

Enligt 2 kap. 4 8 FTL skall marken indelasi foljande égodag:

Agoslag Indelningsgrund

- Tomtmark Pagéende och till&ten anvandning

- Taktmark Pagdende och till&ten anvandning

- Akermark Pagéende eller |amplig anvandning
- Betesmark Pagaende eller 1amplig anvandning
- Skogsmark Pagdende eller 1amplig anvandning
- Skogsimpediment Markens beskaffenhet

- Ovrig mark Resterande mark

Egendomens anvéandning skall enligt 1 kap. 6 8 FTL normalt
bestdmmas vara den som pagar vid taxeringsarets ingang, den
sk. beskaffenhetstidpunkten. Undantagsvis skall betréffande
vissa dgoslag som framgar av den foregdende forteckningen
i stéllet tilldten eller 1amplig anvandning 1aggas till grund for
indelningen. Med indelningsgrunden till&ten anvandning avses
sddan anvandning som & mojlig med hansyn till galande
detaljplan eller genom takttillstand enligt miljobalken (MB)
eller tidigare naturvardslagen eller motsvarande. Med 1amplig
anvandning avses sadan anvandning som fran fastighetsekono-
misk synpunkt & lamplig.

Det kan emellertid intréffa att den anvandning som pagar méaste
beddmas varatillfallig och att den darfor enligt 2 kap. 1 8 FTL
inte skall ligga till grund for klassificeringen av egendomen.
Exempelvis kan ett konferenscentrum vid beskaffenhetstid-
punkten samt en tid fore och efter denna tidpunkt vara uthyrt
for kyrkliga andamdl. En sadan anvandning bor ses som tillfal-
lig och inte medféra andring av indelning i byggnadstyp fran
hyreshustill specialbyggnad/ecklesiastikbyggnad.

2.1 Indelning av byggnader

Vid fastighetstaxeringen avses med byggnad detsamma som
civilréttsigt utgor byggnad (jfr 2 kap. 1 § JB).

Enligt huvudregeln skall i princip ala byggnader indelas i
byggnadstyper. Enligt 2kap. 28§ FTL & byggnadstyperna till
antalet §u. Dessa & smahus, hyreshus, ekonomibyggnad, kraft-
verksbyggnad, industribyggnad, speciabyggnad och 6vrig
byggnad. | samma paragraf finns reglerna for hur indelningen i
byggnadstyper skall ske. De olika byggnadstyperna och indel-
ningsgrunderna for dessa redovisasi avsnitt 2.1.1-2.1.7.



Overvagandeprincipen

Byggnadskropp
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Allméannarad:

Vid indelning i byggnadstyper bor hénsyn inte tas till det &nda-
mal for vilket underliggande mark &r avsedd enligt gallande
detajplan.

2kap.38FTL

Byggnadstypen skall bestsammas med hansyn till det andamal
som byggnad till dvervégande del & inréttad for och det sétt som
byggnad till évervagande del anvands pa

Byggnad, som kan indelas bdde som sméhus, hyres-
hus, kraftverksbyggnad, industribyggnad eller 6vrig byggnad och
som speciabyggnad, skall indelas som specialbyggnad.

Byggnad, som kan indelas b&de som specialbyggnad och ekono-
mibyggnad, skall indelas som ekonomibyggnad.

Av reglernai 2kap. 38 FTL med den sk. évervagandeprin-
cipen foljer att varje byggnad skall indelas for sig och i den
byggnadstyp som byggnaden till évervagande del & inréitad for
eller anvands for (jfr avsnitt 2.1.8 och 2.1.9). Undantag hérifran
gdler dock for vissa mindre byggnader som ligger i andutning
till ett smahus eller ett hyreshus. Den typ av byggnader som
avses & byggnad som har utrymmen, vilka pa grund av sin
funktion lika garna kan vara inrymda i sméhuset eller hyres-
huset. Sadant komplementhus till ett sméhus som garage, for-
réd, bastu och annan mindre byggnad indelas darfor inte som
sarskild byggnad, om de finns p& samma tomt som ett smahus.
Motsvarande géller for vissa forrédsutrymmen i andutning till
hyreshus (jfr definitionen av smahusi 2 kap. 2 8 FTL och defi-
nitionen av hyreshus i samma bestammelse i fraga om byggnad
med forradsutrymme).

Byggnad som till dvervégande del & inréttad t.ex. for kontors-
andamal indelas till foljd av reglernai 2 kap. 3 § FTL som hy-
reshus, &ven om den ligger pa fastighet pa vilken 6vriga bygg-
nader till dvervéagande delen &r inrédttade for industriell verk-
samhet (jfr avsnitt 2.1.8).

Allmannaré&d:

Varje byggnadskropp bor anses som en byggnad, om inte annat
anges i andra stycket.

Ar en byggnadskropp uppdelad genom vertikalt genomgéende
véggar, exempelvis genom brandmurar, i tva eller flera sjalvstan-
digt fungerande enheter, bor varje sidan enhet anses som en bygg-
nad. Gemensamma vinds- eller kéllarutrymmen utgor inte hinder
for en sddan indelning. Byggnadskropp som genom vertikalt
genomgdende vaggar & uppdelad i delar med tva bostadsl sgen-
heter i varje del (tvabostadsradhuslanga), bor dock om byggnads-
kroppen ligger pé en fastighet indelas som en byggnad (hyreshus).
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Indelning i

byggnadstyper

Vid indelning i byggnadstyper kan nedanstaende schema fdljas:

Ja
—>» Specialbyggnad

Inréttad som ]
ekonomi- | a » Ekonomibygenad
byggnad
\4 Nej
Anvand for i Agdav staten
S o | Ja Ja
| | Anvind for Tk
specialdndama > | ol > fn.ﬂ(?nunun
styrelse,
Nei | | .
] <« vNe_] Nej
Inrattad som Specialbyggnad
Ar . Ja
]E)ostad for 1-2 Srrhus *
am. >
\4 Nej
tad for > a
fam. eller —>» Hyreshus*
lokaler
\ Nej
Inratad for Ja
kraftverk |7 o Kraftverksbyggnad
\4 Nej
_In(rjéttad for ]
industri a .
—>» Industribyggnad
. Y Nej
Ovrig bygenad

* Byggnad inréttad till bostad at 3-10 familjer som

ingar i lantbruksenhet utgér sméhus.
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2.1.1 Smaéahus

2kap. 2§ FTL

... Byggnad som &r inréttad till bostad &t en eller tva familjer.
Till sddan byggnad skall héra komplementhus sasom garage, for-
rad och annan mindre byggnad.

Byggnad som & inréttad till bostad & minst tre och hogst tio
familjer skall tillhora byggnadstypen smahus, om byggnaden lig-
ger pa fagtighet med 8kermark, betesmark, skogsmark eller skogs-
impediment. ...

Den avgorande bedémningsgrunden &r det andamal for vilket
byggnaden &r inréttad. Detta innebér exempelvis att en byggnad
som i praktiken anvands av mer an tva familjer andock skall
klassificeras som sméhus om den & inrdttad som bostad &t
hogst tva familjer.
Allmannarad:
Som smahus bor indelas
. friliggande en- och tvabostadshus,
. varje enbostadshus i en sammanbyggd rad av sidana hus,
oavsett om de ligger pa en eller flera fastigheter,
- varje tvAbostadshus i en sammanbyggd rad av sidana hus, om
de ligger pa skilda fastigheter, och
. varje byggnad med en bostads- och en lokalagenhet, om
byggnadens vérde till évervagande del avser bostaden.
Det bor sarskilt noteras att bostadsbyggnad for minst tre och
hogst tio familjer indelas som smahus om byggnaden & bela
gen pa registerfastighet som till ndgon del upptas av mark for
lantbruksandamal.

| frAga om klassificeringen av andra byggnader som forutom
bostadd dgenheter &ven innehdller lokaler for kontor, butik och
liknande (lokallagenheter), se avsnitt 2.1.2.

2.1.2 Hyreshus

2kap. 2§ FTL

... Byggnad som &r inréttad till bostad & minst tre familjer eller
till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande. Byggnad med
forrédsutrymme, som ligger i andutning till hyreshus och som
behovs for verksamheten, skall utgora hyreshus.

Till hyreshus skall dock inte réknas byggnad som &r inréttad till
bostad & minst tre och hogst tio familjer, om den ingér i lant-
bruksenhet. ...

Gransdragningen mot sméahus skall sdledes som huvudregel
goras vid byggnader som innehdller bostdder & minst tre
familjer. Undantaget fran denna regel avser byggnad som ingar
i lantbruksenhet. Sadan byggnad skall klassas som sméhus sa
lange den inte innehdller bostader &t 11 familjer eler fler. Vid
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gransdragningen mot 6vriga byggnadstyper bor i ovrigt
foljande gélla.
Allméannarad:

Innehdller byggnaden tva légenheter, en bostad och en lokal,
bér den indelas som hyreshus om byggnadens vérde till évervéa-
gande del avser lokalen. Innehdller byggnaden tre eller flera
lagenheter bor den indelas som hyreshus. Aven parkeringshus
indelas som hyreshus.

Med kontor bor jamstallas utrymmen, inréttade for sddan verk-
samhet som ofta har samband med kontorsarbete.

Som exempel pa sadana lokaler kan ndmnas lokaler sarskilt
inréttade for datorer, konferenslokaler och receptionsutrymmen.

Som hyreshus bor, oavsett den pagéende anvandningen, dven
indelas byggnader som i frdga om standard, planlGsning och ljus-
forhallanden &r inréttade for kontor, utstélining eller butik.

Exempel pa byggnader av sisndmnda slag &r vissa hantverkshus
och hus i foretagsbyar med flexibel konstruktion och hog stan-
dard. Dessa byggnader fé&r anses inréttade for det anvandningssétt
som ger den hogsta hyresintakten, dvs. kontorsandamdl.

2.1.3 Ekonomibyggnad

2kap.28FTL

... Byggnad som &r inréttad for jordbruk eller skogsbruk och
som inte & inréttad for bostadsindamél, sdsom djurstall, loge,
lada, maskinhall, lagerhus, magasin och véxthus.

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

Allavéxthus och djurstall, oavsett hur stora de & och om de har
anknytning till lantbruk eller g, skall indelas som ekonomi-
byggnad. Normalt torde dock gélla att byggnadernai fraga skall
anvandas i yrkesméssig verksamhet fér att indelas som ekono-
mibyggnad.

2.1.4 Kraftverksbyggnad

2kap. 2§ FTL

. Byggnad som & inréttad for kommersiell produktion av
elektrisk starkstrom. Aven byggnad for vattenreglering, for lag-
ring av brénsle och annan byggnad for produktionen utgor kraft-
verksbyggnad. ...

Infér AFT 00 reviderades varderingsmodellen avseende vatten-
kraft. Som ett led i detta har reglerna vid taxering av el produk-
tionsenheter anpassats till systematiken i FTL (SFS 1999:635,
prop. 1998/99:109). Detta har medfért att en sarskild bygg-
nadstyp, kraftverksbyggnad, har inforts.
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2.1.5 Industribyggnad

2kap. 2§ FTL

... Byggnad som &r inréttad for industriell verksamhet och som
inte utgor kraftverksbyggnad. ...

Allméannarad:
Med industriell verksamhet avses tillverkning av varor.

Indelningsgrunden innebér att byggnader fér livsmedelsindu-
stri, travaruindustri, kemisk industri, gruv- och taktverksamhet
och annan tillverkningsindustri bor indelas som industribygg-
nad.

Jfr SCB:s meddelanden i samordningsfragor (1992:4), Standard
for svensk néringsgrensindelning.

2.1.6 Specialbyggnad

Till byggnadstypen specialbyggnad har férts elva olika slag av
specialbyggnader som definieras pa grundval av byggnadernas
anvandning. Dessa grupper & foljande

- Forsvarsbyggnad

- Kommunikationsbyggnad

- Distributionsbyggnad

- Véarmecentral

- Reningsanléggning

- Véardbyggnad

- Bad-, sport- och idrottsanléggning

- Skolbyggnad

- Kulturbyggnad

- Ecklesiastikbyggnad

- Allmén byggnad

Specialbyggnaderna har med hénsyn till sitt samhdllsnyttiga
andamal undantagits fran skatteplikt (se 3kap. 28 FTL). En
byggnad som anvéands for dessai 2 kap. 2 8 FTL angivna sér-
skilda andamal hanfors enligt huvudregeln till gruppen special-
byggnad, oavsett vem som &ger byggnaden. Ett undantag utgor
dock byggnad som anvénds for de andamd som galler for
gruppen Allmén byggnad. En sddan byggnad indelas som
speciabyggnad bara om den tillhor staten, kommun eller annan
menighet.
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Forsvar shyggnad

Kommunikations-
byggnad

2kap.28FTL

... Byggnad som anvands for forsvarsandamal eller ekonomisk
forsvarsberedskap, om byggnaden inte & en fristdende industriell
anlaggning. Aven méassbyggnad skall utgéra férsvarsoyggnad. ...

2kap.28FTL

... Garage, hangar, lokstall, terminal, stationsbyggnad, expedi-
tionsbyggnad, vanthall, godsmagasin, reparationsverkstad och lik-
nande, om byggnaden anvands for allménna kommunikations-
andamél.

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

Skattefriheten enligt 3kap. 28 FTL i fraga om kommunika-
tionsbyggnaderna & i forsta hand avsedd for byggnader eller
byggnadskonstruktioner som utgér del av kommunikationsed,

t.ex. broar och bryggor.

Byggnader och anléggningar for driftens omedelbara behov,
t.ex. fyr och garage, liksom stationshus, godsmagasin, lokstal-
lar, hangarer, terminaler, vanthallar och liknande klassificeras
ocksa som kommunikationsbyggnad och indelas som special-
byggnad om de anvands for allmanna kommunikationsandamal.
Déremot har RR i en dom ansett att kontorsutrymmen i en fér-
jeterminal, som inte anvants som biljettexpedition eler lik-
nande for linjetrafiken men som &nda betjanade denna trafik,
inte skulle anses anvanda for allménna kommunikationsan-
damél (jfr RA 1993 ref. 27). | sammadom fann RR att cafeteria
som fanns i terminalen men som inte var avskild fran vant-
hallen i dvrigt fick till den del den var fritt tillganglig for de
resande anses utgora en del av vanthalen och darfor vara
anvand for allmén kommunikation.

Anvéandning for almanna kommunikationsandama anses nor-
malt foreligga om verksamheten har samband med person- och
godsbefordran som utfors med kommunikationsmedel som dels
ar tillgangligafor allmanheten, dels gar i linjetrafik och dels har
en viss regelbundenhet i turerna, t.ex. statens jarnvagars person-
och godstdg samt landsvéagsbussar och stadsbussar och farjor
som gar i linjetrafik. Motsvarande géller i fraga om byggnader
som anvands av privata bussféretag och privata jérnvagar.

Fordon som anvands i bestéliningstrafik som t.ex. turistbussar,
taxibilar, lastbilar fér godsbefordran och charterflygplan torde
inte anses vara anvanda for allménna kommunikationsandamal.
Garage m.m. for sddana fordon torde da inte heller indelas som
specialbyggnad.



Distributionsbyggnad

Var mecentral

Reningsanlaggning
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Verkstéader dar det huvudsakliga arbetet bestdr i reparation av
fordon, som anvénds for allmanna kommunikationsandamdl,
klassificeras som kommunikationsbyggnad oavsett storlek.
Déaemot torde hotell- och restaurangbyggnader som tillhor
jérnvag inte klassificeras som kommunikationsbyggnad.

Kontorsbyggnader som hor till kommunikationsanléggning och
som anvands for allmén forvaltning utan samband med den
direkta driften torde inte heller anses som kommunikations-
byggnad.

Ett godsmagasin som anvandes som forvaring av skeppsprovi-
ant ansgs av RR i ovannamnda dom vara anvant for allman
kommunikation, da lagret utgjorde en forutséttning for betja
ningen av de resande i trafiken (jfr RA 1993 ref. 27).

2kap.2§FTL
... Byggnad som ingér i 6verforings- eller distributionsnatet for

gas, varme, elektricitet eller vatten. ...
Byggnader som ingar i det elektriskakraftoverforings
eller kraftdistributionsnatet, fjarrvarmenatet eller som ingdr i
Overforings- eller distributionsndt for gas klassificeras som
specialbyggnad, t.ex. transformator, kopplingsstation och lik-
nande byggnader. Detsamma torde gélla for ledningar i dessa
nét liksom for ledning fér allmén va-anlaggning.

Aven byggnad for éverforing eller distribution av vatten raknas
till distributionsbyggnad.

2kap. 28 FTL

... Byggnad for produktion och distribution av varmvatten for
uppvarmning, dock e s&dan anlaggning som dven &r inréttad for
produktion av elektrisk starkstrém for yrkesméssig distribution.

Varmecentral klassificeras som specialbyggnad. Dérmed avses
i forsta hand till hyresfastighet hérande undercentral, som &r
kopplad till fjarrvarmeverk, och varmecentral, gemensam for
tva eler flera fagtigheter (lokala varmecentraler). Till sadan
varmecentral réknas déaremot inte kraftvarmeverk (fjarrvarme-
verk, mottrycksanldgggning) m.fl. som &en & inréttade for
yrkesmassig produktion av starkstrom.

2kap. 2§ FTL

... Vattenverk, avloppsreningsverk, anléggning for forvaring av
radioaktivt avfall, sopstation och liknande samt pumpstation som
hor till sidan anlaggning. Som reningsanldggning avses inte
anléggning dér verksamheten i alt vésentligt utgdr ett led i en
industriell process. ...

Vad som ségs i bestdmmelsen om vattenverk, avloppsrenings-
verk, sopstation och liknande samt om pumpstationer torde
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Vérdbyggnad

Bad-, sport- och
idrottsanlaggning

Skolbyggnad

gdla &ven for ledningar i den man dessa kan anses tillhdra

ndgon av de namnda typerna av anléggningar. Vid klassifice-

ringen av pumpstationer torde pumpar och pumpanléggningar i

enlighet med JB:sregler bora anses tillhora stationen.
Allmannarad:

Aven destruktionsanlaggning bor klassificeras som renings-
anléggning, om den ar allmant tillganglig och inte utgor ett led i
en industriell process och & avsedd fér destruktion av avfallet vid
processen.

Aven anlé&ggning for forvaring av radioaktivt avfall bor hanforas
till reningsanléggning.

2kap.28FTL

... Byggnad som anvéands for sjukvard, missbrukarvard, omsor-

ger om barn och ungdom, kriminalvard, aldringsvéard eller omsor-

ger om psykiskt utvecklingsstérda. Annan byggnad &n som nu har

namnts skall utgora vardbyggnad, om den anvands som hem &t

personer som behdver institutionell vard eller tillsyn. ...
Om t.ex. ddringar eller utvecklingsstorda vardas av anhdriga i
sitt eller i de anhdrigas hem torde detta inte foranleda att
bostadsbyggnaderna skall klassificeras som vardbyggnader.
Servicehus, gruppbostader och liknande, som till dvervagande
del upptas av bostaddéagenheter med kok, indelas inte som
véardbyggnad, &en om byggnaden ocksa innehdller gemen-
samma utrymmen och de boende kan fa hjap med sjukvard,
matlagning och annan tillsyn (jfr RA 1986 ref. 10 | och I samt
RR:s dom den 29 april 1993 i m& nr 2110-1992 och RA 1995
ref. 25).

En byggnad med en lokalyta om 375 kvm vilken helt anvandes
som tandvéardsklinik, ansags av RR utgdra en specialbyggnad
(se RA 1991 ref. 74).

2kap. 2§ FTL

... Byggnad som anvands for bad, sport, idrott och liknande, om all-
méanheten har tilltrade till anlaggningen. ...

Till denna byggnadsgrupp torde & en kunna hénfdras raststugor
och andra byggnader av liknande karaktér. Byggnader och an-
laggningar som anvands enbart for privat bruk skall dock till
foljd av bestéammel sen inte klassificeras som specia byggnad.

2kap. 2§ FTL

... Byggnad som anvands for undervisning eller forskning vid

skola som anordnas av staten

skola som anordnas med statsbidrag och

skola vars undervisning stér under statlig tillsyn.

Byggnad som anvénds som elevhem eller skolhem for elever
vid sddana skolor. ...



Kulturbyggnad

Ecklesiastikbyggnad

Allméan byggnad

Indelning av byggnader och mark Avsnitt 2 31

For byggnad som inrymmer skola som anordnas av annan an
staten ar kravet for att byggnaden skall klassificeras som
specialbyggnad att skolan har foreskriven anknytning till staten.
Detta &r fallet i fraga om skola som anordnas med statsbidrag
eller dar undervisningen stér under statlig tillsyn. Detsamma
torde gélla byggnad vilken anvands for skola som inte &r statlig
och som inte f&r statsbidrag men som star under Gverinseende
av statlig myndighet.

2kap.28FTL
... Byggnad som anvands fér kulturellt andamal sasom teater,
biograf, museum och liknande. ...
Som museum torde normalt betraktas lokal som for detta
andamal regelméssigt hdlls tillganglig for allménheten och som
intetill 6vervagande del anvands for annat andamal.

Folketshusbyggnader torde normalt kunna hénforas till denna
byggnadstyp endast i de fall lokaler for teater eller biografénda-
mal utgor den 6vervagande delen av byggnaden.

2kap. 2§ FTL

... Kyrka eller annan byggnad som anvands for religios verk-
samhet.
Krematorium och annan byggnad som anvénds for begrav-
ningsverksamhet. ...
Bonehus, forsamlingshem och byggnader fér religios barn- och
ungdomsverksamhet (t.ex. sondagsskola) kan vara exempel pa
byggnader som tillhor gruppen ecklesiastikbyggnader.

Déremot torde pa begravningsplats belagen byggnad som till
overvdgande del innehdller bostader for begravningsplatsens
anstdlldainte klassificeras som specia byggnad.

2kap.28FTL

... Byggnad som tillhér staten, kommun eller annan menighet
och som anvands for allman styrelse, forvaltning, réttsvard, ord-
ning eller sikerhet samt fritidsgdrd och byggnad med likartad
anvandning. Som allmén byggnad skall inte anses byggnad som
anvands for statens afférsdrivande verksamhet. ...

Administrations- och férvaltningsbyggnader klassificeras som
specialbyggnad endast om de &gs av staten, kommun eller
annan menighet. Med annan menighet forstas férsamling, kom-
munférbund o.d. Hit réknas inte kommunalt eller statligt bolag.
Som specialbyggnader anses enligt bestdéammelsen inte heller
byggnader, som ar avsedda for statens afférsdrivande verk.

Till byggnader med anvandning, som &r likartad en fritidsgards,
torde kunna hanforas t.ex. ungdomsgérdar och kvartersgardar.
| huvudsak torde endast av kommunen &gda byggnader berdras.
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2.1.7 Ovrig byggnad

2kap.2 § FTL

... Byggnad som inte skall utgéra nagon av de tidigare namnda
byggnadstyperna.

Byggnadstypen 6vrig byggnad utgor en restpost. Hit skall féras
de byggnader som inte kan klassificeras som smahus, hyreshus,
ekonomibyggnad, kraftverksbyggnad, industribyggnad eller
specialbyggnad.

Allméannarad:

Bland byggnader som bdr indelas som évrig byggnad kan ndm-
nas lager utan samband med hyreshus eller industribyggnad. Till
6vrig byggnad bor ocksa raknas verkstader i vilka det till Gver-
vagande del utfors reparationsarbeten (reparationsverkstéder).

2.1.8 Byggnad for flera andamal — 6vervagandeprincipen

2kap. 3 §forsta stycket FTL

Byggnadstypen skall bestammas med hansyn till det dandamal
som byggnad till dvervagande del & inréttad for och det sétt som
byggnad till Gvervagande del anvénds pa.

En byggnad kan varainréttad for eller anvéndas fér flera énda-
mal. For klassificeringen av byggnader av sadan blandad art
finns en sérskild regel i 2 kap. 3 8 FTL enligt vilken klassifice-
ringen da skall ske enligt en Gvervagandeprincip.

Av bestammelsen foljer att indelningen skall goras s att en och
samma byggnadstyp altid bestdms fér hela byggnaden. En
byggnad som innehdller delar, som skulle kunna hanféras till
olika byggnadstyper, skal enligt 2 kap. 3 8 FTL hénféras till
den byggnadstyp som Overvéager.

Allméannarad:

| princip bor en byggnad indel as efter byggnadstypen pé den del
vars vérde & Overvégande.

| praktiken kan dock indelningen i flertalet fall avgoras med led-
ning av enklare jamférelser. | mindre komplicerade fall kan
avgorandet av vilken byggnadstyp som Gvervager t.ex. grundas pa
en jamforelse av storleken av de olika delarnas golvytor. Aven
andra grunder kan tillampas vid bedémningen, om de framstér
som l&mpligare. Om olika delar av byggnaden har vasentligt olika
rumshdjd, bor t.ex. de olika delarnas volym laggas till grund for
klassificeringen. Om hyresavkastningen frén byggnadsdelarna &
pétagligt olika, bor avgorandet grundas pé den totala hyresavkast-
ningen. Har byggnadsdelarna vésentligen olika anvandning och
utformning och & en hyresséttning inte mdjlig, som t.ex. for
kyrkor och kommunikationsanldggningar, bor byggnadskostna-
derna och markvéardena for de olika delarna kunna tjana till led-
ning.
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Exempel
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| tveksamma fall bor gransdragningen mellan hyreshus och
industribyggnad eller 6vrig byggnad ske med ledning av en indel-
ning av byggnadens utrymmen i foljande grupper.

1.Bostader och dartill htrande sekundéra utrymmen. Ej garage.

2.Kontor, hotell, restauranger, butiker, garage och dértill hdran-
delager.

3.Produktionslokaler och lager utom lager enligt 2.

Om hyran fér utrymmena under 1 och 2 dvervéger, bor bygg-
naden indelas som hyreshus. Om hyran fér utrymmena under 3
Overvéger, bor byggnaden déremot indelas som industribyggnad
eller 6vrig byggnad.

Om tre eller flera byggnadsdelar, hanforligatill olika byggnads-
typer, forekommer i en och samma byggnad, bor byggnaden i sin
helhet klassificeras som tillhdrande den byggnadstyp, som i for-
halande till var och en av de Gvriga byggnadstyperna & overva-
gande.

D4& den Gvervagande delen av en byggnad &r att hanfora till
specialbyggnad, bor — om olika slag av specialbyggnader ingdr i
specialbyggnadsdelen — byggnaden i sin helhet klassificeras som
tillhérande det slag av specialbyggnad som dvervager.

Om en byggnad anvands t.ex. bade for allmanna kommunika-
tionsandama och for andra kommunikationsandama far bygg-
nadens indelning goras med utgangspunkt fran den trafikform
som &r dvervagande. Overvéagandeprincipen blir slledes avgo-
rande for byggnadstypen da olika byggnadsdelar egentligen
borde tillhéra skilda byggnadstyper. Om t.ex. en stationsbyggnad
huvudsakligen rymmer hotell och restaurang blir hela byggnaden
indelad som hyreshus, &ven om i denna ocksa finns expeditions-
lokaler och vantsalar. Taxeringsvardet pa hyreshusenheten skall
da bestdmmas med ledning av hela byggnadens marknadsvéarde.

Allméannarad:

En byggnad kan vara sd inréttad att den l&ngsiktigt kan och fé&r
anvéndas for flera &ndamal utan att ndgon mer omfattande eller
bygglovspliktig ombyggnad behdver foretas. Byggnaden kan
redan vid uppférandet ha givits en sidan flexibel utformning att
flera anvandningssétt & mojliga. Det & inte heller ovanligt att en
byggnad anpassas for nytt andamal utan att forlora sin Iamplighet
for det ursprungliga andamalet. | sdant fall bor byggnaden anses
varainréttad for det andamal som leder till det hdgsta vardet.

Exempel 1. En byggnad &r inrédttad for lagringsandamal. D&
behov saknas av lagringsmdjligheter i det aktuella omrédet, har
byggnaden andrats sa att den aven lampligen kan anvandas for
butiksandamal, storkdp. Ombyggnaden har skett sa att byggna-
den fortfarande &r lika lamplig som tidigare for lagring. Bygg-
naden kan efter ombyggnaden sigas varainréattad sa att den kan
anvandas for tva olika ahdama. Om anvandningen som butik
for storkop leder till ett hogre vérde, bor byggnaden indelas
som hyreshus och riktvardet bestdmmas dérefter.
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Exempel 2. En byggnad som ursprungligen uppférdes for in-
dustrigndama kan genom en ombyggnad éndras sa att den kan
anvandas som butik for storkép. Harigenom skulle byggnaden
bli mojlig att hyra ut och hyran skulle va forrénta erforderlig
ombyggnadskostnad, ca 2 000 kr per kvm. Innan ombyggnaden
skett, torde dock byggnaden indelas som industribyggnad.

Jfr &ven bl.a. RA 1992 ref. 85 samt RA 1993 ref. 21, 39 och 62.

2.1.9 Konkurrerandeindelningsgrunder

2 kap. 3 8 andra och tredje styckena FTL

Byggnad, som kan indelas bade som sméhus, hyres-
hus, kraftverksbyggnad, industribyggnad eller évrig byggnad och
som speciabyggnad, skall indelas som specialbyggnad.

Byggnad, som kan indelas bade som specialbyggnad och ekono-
mibyggnad, skall indelas som ekonomibyggnad.

2.2 Indelning av mark

Mark skall enligt 2 kap. 4 § FTL indelasi fdljande goslag
- Tomtmark

- Téktmark

- Akermark

- Betesmark

- Skogsmark

- Skogsimpediment

- Ovrig mark

Vidare stadgas i 2 kap. 4 § forsta stycket FTL att mark som &r
vattentéckt skall indelas endast om den & téktmark. Indel-
ningen far enligt bestammelsen inte paverkas av forekomsten
av byggnad som skall rivas (saneringsbyggnad) eller av bygg-
nad eller byggnader vars sammanlagda taxeringsvérde inte
skulle uppga till 50 000 kr.

For indelningen av marken i olika éagoslag finns ett flertal indel-
ningsgrunder. Dessa angesi 2 kap. 4 8§ FTL och framgar narma-
re under punkterna2.2.1-2.2.7.

| 2kap. 4 8 FTL definieras vidare en saneringsbyggnad som en
byggnad som skall rivas (se aven avsnitt 5.4.1). Sddan byggnad
saknar ofta varde och utgor en belastning for fastigheten. Sa &
dock normalt inte fallet om byggnadsmaterialet fran den rivna
byggnaden kan dteranvandas. Saneringsbyggnaden kan ocksa
foranleda en ateruppforanderétt, vilket beaktas vid varderingen
av marken.
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2.2.1 Tomtmark

2kap. 4§ FTL

... Mark som upptas av sméhus, hyreshus, kraftverksbyggnad,
industribyggnad, specialbyggnad eller évrig byggnad samt trad-
gard, parkeringsplats, upplagsplats, kommunikationsutrymme
m.m., som ligger i andutning till sddan byggnad.

Mark till fastighet, som & bebyggd med sméhus, hyres-
hus, kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller
ovrig byggnad, skal i sin helhet utgéra tomtmark, om fastigheten
ligger i ett goskifte och har en total areal som inte Gverstiger tva
hektar. Detta skall dock € gélla om fastighetens mark till ndgon
del skall taxeras tillsammans med annan egendom enligt reglernai
4 kap.

Vad nu har sagts om tomtmark skall ocksa gélla mark till obe-
byggd fastighet, som har bildats for byggnadsindama under de
senaste tva dren. Har fastigheten bildats Iangre tillbaka i tiden
skall marken utgdra tomtmark endast om det & uppenbart att den
fér bebyggas. | 6vriga fall skall obebyggd mark anses som tomt-
mark endast om marken enligt detaljplan utgor kvartersmark for
enskilt bebyggande och det inte & uppenbart att bebyggelsen inte
skall genomforas. Detsamma géller om det finns giltigt bygglov
eller tillstand enligt ett férhandsbesked enligt plan- och bygglagen
(1987:10), avseende sidan byggnad som anges i andra stycket. ...

Allmannaré&d:

For byggnad som anvands for tékts utnyttjande, t.ex. krossverk,
sorteringsverk, vissa lagringsfickor, maskinhal och liknande
byggnad for driftens omedelbara behov bér nagon tomt dock inte
avskiljas.

Angaende tomtmark till smahus, se &ven avsnitt 4.3 i Handbok
for fastighetstaxering 1996 och avsnitt 4.6 i Handbok for fastig-
hetstaxering 1998.

Mark som & bebyggd med saneringsbyggnad skall betraktas
som obebyggd pagrund av regeln i 2 kap. 4 8 FTL om att sane-
ringsbyggnad inte har ngon inverkan vid klassificeringen.

Foljande mark indelas saledes som tomtmark

- tomt, bebyggd med annan byggnad &n ekonomibyggnad
eler byggnad for takts utnyttjande, om byggnaderna sam-
manlagt & varda minst 50 000 kr

- obebyggd tomt, som avstyckats eller bildats genom annan
fastighetsbildning for byggnadsiandamal under de senaste
tvaaren

- obebyggd tomt, for vilken giltigt bygglov eller férhands-
besked foreligger.
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Allmannarad:
Vidare bor foljande obebyggda mark indelas som tomtmark
» tomt, som utgor galvstandig fastighet, om den enligt detalj-
plan & avsedd for bebyggelse och det inte & uppenbart att
bebyggel se inte kommer att ske
« obebyggd mark, som senast fem &r fore taxeringsiret var
bebyggd med annan byggnad &n ekonomibyggnad.

Efter plan- och bygglagens (1987:10), PBL, ikrafttradande
kommer mark som indelats som tomtmark att s gott som
undantagd st kunna bebyggas omgadende och négon vantetid
tordeinte bli aktuell.

Allméannarad:

Mark, for vilken genomforandetiden i detaljplan gatt ut, bor inte
indelas som tomtmark, om den inte kan forvantas bli bebyggd
inom tio &r fran taxeringsretsingang.

All tomtmark uppdelas i bebyggel seenheter som kallas tomter.
N&gon skillnad i begreppen tomt och tomtplats foreligger inte
numera, vilket tidigare var fallet i fraga om tomt inom stadsplan
och tomtplats utom stadsplan. Med tomt avses sdledes ett om-
rade som & bebyggt eller avses att bebyggas med en byggnad
eller med flera byggnader som tillsammans & avsedda att an-
vandas for ett andama. Tomt omfattar forutom byggnadsplats
aven till bebyggelsen hérande gérdsplan, tradgard, parkerings-
plats, upplagsplats o.d.

Indelning av ett kvarter i tomter kan ske genom uppréttande av
fastighetsplan, en fran fastighetsbildning fristdende atgérd.
Tomt kan vara en gavstandig fastighet eller del av sadan eller
bestd av flerafastigheter eller fastighetsdelar.

2.2.2 Taktmark

2kap. 4§ FTL

. Mark for vilken takttillstdnd enligt 18 § naturvérdslagen
(1964:822), vattenlagen (1983:291) eller miljobalken géler. Med
takttillstdnd skall jamstdllas pdgdende takt. Byggnad pa takt-
omrade for taktens utnyttjande hindrar inte att marken indelas som
taktmark. ...

Allméannarad:

Mark bor indelas som téktmark till den del marken omfattas av
giltigt takttillstdnd vid ingangen av taxeringsaret.

Nar takt pagar utan att takttillstdnd finns, bor som taktmark
indelas ett omréde dar omfattningen av brytvérd fyndighet upp-
skattas till tio ganger det hittillsvarande normaldrsuttaget, dock
endast om detta uttag overstiger 1000 kbm och &terstdende
fyndighet omfattar minst 10 000 kbm. Pégéende takt far anses
utgora takt fran vilken bortforts material ett flertal ganger under
den femdrsperiod, som narmast foregatt taxeringsdret, svida det
inte & uppenbart att tékten nedlagts.
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Ett klart fall d& det enligt rekommendationens sista stycke far
anses uppenbart att takten nedlagts ar brist pa brytvarda mate-
rial. Pa taktmark kan finnas byggnader av alla byggnadstyper.
For sadana byggnader skall tomtmark avskiljas som en sarskild
vérderingsenhet om byggnaden inte & avsedd for téktens
utnyttjande. Till byggnader fér téktens utnyttjande réknas
framst sorteringsverk, vissa lagringsfickor, maskinhallar och
liknande byggnader for driftens omedelbara behov. Kontor och
liknande byggnad samt bostadsbyggnad fér agare eller anstélld
torde inte anses som byggnad for téktens utnyttjande.

2.2.3 Akermark

2kap. 4 §FTL
... Mark som anvénds eller lampligen kan anvéndas till véaxt-
odling eller bete och som & lamplig att pl§jas. ...
Som dkermark indelas aven mark som anvands for faltmassiga
odlingar av kdksvaxter, frukt och bar.

Allméannarad:

Betesvallar, som anlagts p& &kermark och som ingdr i véxt-
foljden och sdledes da och da plgjs upp, bor indelas som aker-
mark. Detta géller &ven de fall da ny vall s3s in utan mellan-
liggande odling av annan groda.

Mark som tidigare anvants till véxtodling eller bete men som nu
ligger helt eller i huvudsak outnyttjad bor indelas som akermark,
om den med hansyn till l&ge, beskaffenhet och 6vriga omstandig-
heter & lamplig till véxtodling eller bete och &r lamplig att pldjas.

Om mark &r lamplig for véxtodling eller bete men daremot inte
ar lamplig att plojas, bor den i regel indelas som betesmark.

Mark som anvands for plantskoleverksamhet indelas normalt
som akermark.

Vid tveksamhet om mark som anvands till bete skall héanféras
till akermark eller betesmark, kan man gora det antagandet att
lantbrukaren Gvergar till kreaturslos drift. Skulle betesmarken i

sa fall kunna plgjas och anvéndas for t.ex. spannmasodling,
bor marken redovisas som akermark.

Arealen &kermark skall enligt 20 kap. 5 8§ FTL redovisasi hela
hektar. Areal som understiger 0,5 hektar skall inte redovisas
sarskilt.

2.2.4 Betesmark

2kap. 4§ FTL

... Mark som anvénds dler lampligen kan anvandasttill bete och
sominte & lamplig att plgjas. ...

Allmannarad:

Mangariga slatter- och betesvallar, som inte avses bli plgjda pa
nytt, bor indelas som betesmark, liksom mindre eller oregelbund-
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na inom betesmark belagna markomréden, som tidigare anvéants
som &ker men som inte langre plojs.

Mark som tidigare anvants till véxtodling eller bete men som nu
ligger helt eler i huvudsak outnyttjad bor normalt réknas som
betesmark om den med hansyn till 1age, beskaffenhet och dvriga
omstandigheter ar [amplig till bete men inte ar |amplig att pl6jas.

Har marken en langre tid inte varit foremal for slétter eller bete
och har trad-, busk- eller slyvegetation borjat trénga in, bor den
inte indelas som betesmark.

Mark som inte bor tas i ansprék for virkesproduktion pé& grund
av sérskilda forhdllanden bor normalt indelas som betesmark.
Harmed avses t.ex. mark som bor hdllas dppen av naturvards-
eller kulturminnesvardsskal.

For betesmark géller motsvarande arealredovisningsregler som
for akermark (se avsnitt 2.2.3). Mindre areal an 0,5 hainom en
taxeringsenhet redovisas darfér inte som betesmark.

2.25 Skogsmark

2kap. 4§ FTL

... Mark som &r lamplig for virkesproduktion och som inte i
vasentlig utstrackning anvands for annat andamal. Mark dar det
bér finnas skog till skydd mot sand- eller jordflykt eller mot att
fjdlgransen flyttas ned.

Mark som ligger helt eler i huvudsak outnyttjad skall dock inte
anses som skogsmark, om den pa grund av sérskilda forhallanden
inte bor tasi ansprék for virkesproduktion.

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

Definitionen av skogsmark i 2kap. 48 FTL Overensstammer
med definitionen av detta &goslag i sSkogsvardslagen (1979:429).

Allmannarad:

Vad som géller enligt skogsvérdslagen (1979:429) i frdga om
vad som skal hanféras till skogsmark tilldmpas &ven vid
fastighetstaxeringen. Detta innebér bl.a. att beddmningen av om
marken kan producera i genomsnitt minst en kbm virke om aret
per hektar bér goras med ledning av de allmént anvanda bonite-
ringsmetoderna och med utgdngspunkt fran den produktion som &r
mdjlig med lampligt trédslag och [amplig skotsel. Hansyn bor inte
tas till den produktionsokning som kan uppnas genom forbéttring
av marken.

Smé& omréden av andra dgodag 4n skogsmark bor raknas som
skogsmark om de & mindre & 200 kvm och bel&gna helt inom
skogsmark. Omraden med skogsmark beldgna helt inom annat
agoslag indelas som 6vrig mark om de har en areal understigande
2 500 kvm.

Bedomningen av markens produktionsférmaga gors med hansyn
till det skick marken befinner sig i vid ingangen av taxeringsaret,
den sk. beskaffenhetstidpunkten. Vissa marker som i och fér sig
& foremd for annan markanvandning kan komma att réknas som
skogsmark. Exempel pa detta kan vara ddligt utnyttjade betes-
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marker, som inte betraktas som jordbruksmark enligt lagen
(1979:425) om skétsel av jordbruksmark.

Allméannarad:

Marker inom vilthagn bor i allménhet hanforas till skogsmark

om deinte &r jordbruksmark.
Till skogsmark hénfors déaremot inte mark som anvénds for
plantskole- och froplantageverksamhet och inte heller mark
som anvands fér odling av sk. " pyntegront”.

Mark som ligger helt eller i huvudsak outnyttjad och som med
hansyn till Iage, beskaffenhet och dvriga omstandigheter (jfr
lagen om skétsel av jordbruksmark) inte & lamplig for vaxt-
odling eller bete réknas i allménhet som skogsmark. Undantag
utgér mark som inte bor tas i ansprak for virkesproduktion pa
grund av sarskilda forhallanden. Harmed avses t.ex. mark som
bor hallas dppen av naturvards- eller kulturminnesvardsskal.

For energiskog finns speciella bestdammel ser i avsnitt 4.4 Hand-
bok for fastighetstaxering 1998 (RSV 286 utg. 2).

For skogsmark géller pa grund av arealredovisningsreglerna i
20 kap. 5 8§ FTL liksom for &kermark och betesmark att arealen
skogsmark skall redovisasi hela hektar och att mindre areal an
0,5 hainom en taxeringsenhet inte skall indelas som skogsmark
(se avsnitt 2.2.3).

2.2.6 Skogsimpediment

2kap. 4§ FTL

... Mark som inte ar lamplig for virkesproduktion utan produk-
tionshgjande atgarder men som béar skog eller har férutsattningar
att bara skog. ...

Allmannarad:

Mark som enligt vedertagna beddmningsgrunder inte kan
producerai genomsnitt minst en kbm virke om aret per hektar och
som & beldgen i andutning till skogsmark bér indelas som skogs-
impediment, om marken inte skall indelas som tomtmark, takt-
mark, akermark €ler betesmark.

Till skogsimpediment kommer sdledes att hanforas bl.a. ned-
lagda grustag och torvtakter om kravet pa andutning till skogs-
mark uppfylls och om produktionsférmagan for skogsmark inte
uppnas.

Angdende vatmarker se avsnitt 4.5 Handbok for fastighets-
taxering 1998.

Mindre areal 8n 0,5 ha inom en taxeringsenhet skall ¢ redo-
visas som skogsimpediment enligt sasmma arealredovisnings-
regler som géller for skogsmark, se avsnitt 2.2.5.
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2.2.7 Ovrig mark

2kap.4§FTL

.. Mark som inte skall utgéra ndgot av de tidigare namnda
agoslagen.

Som 6vrig mark indelas som regel bl.a

mark inom detaljplan, som &r avsedd for allméan plats

iordningstallda och uppladtna allménna platser, varmed i
forsta hand avses vagar och annan mark fér allméant kom-
munikationsandamal

begravningsplatser

militéra 6vningsfalt som inte anvands for annat éndamal,
t.ex. skogsproduktion

mark for kanaler, jarnvagar och andra véagar
omrade for flygfalt
hamnomrade

idrottsplatser, skidbackar, golfbanor och obebyggda delar
av campingplatser

kafjal
kraftledningsgator i skogsmark och i skogsimpediment
mark for ekonomibyggnad

impediment i anglutning till jordbruksmark, t.ex. vagar och
Oppnadiken, brukningshinder, m.m.

upprékningen forekommer mark som, om den & bebyggd

med byggnad, normalt kommer att indelas som tomtmark till
byggnaden.
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3 Skatteplikt

3.1 Allmant

3kap. 1§ FTL
Fastighet & skattepliktig, om inte annat angesi 2-4 8§

Huvudregeln &r att fastighet & skattepliktig om den inte skall
undantas enligt reglernaii 3 kap. 24 8§ FTL.
Enligt 24 88 undantas viss egendom frén skatteplikt. Skatte-
friheten bygger pd den samhdllsnytta som denna egendom
anses medfora. Den egendom, for vilken skattefrihet géller,
utgorsi stort sett av
- specialbyggnad
- egendom som ingér i nationalpark
- lantbruk for vard- eller skolandama
- byggnad som &gs av vissaingtitutioner.

Enligt 1 kap. 1 8 FTL skall taxeringsvarde inte aséttas fastighet
som enligt 3 kap. undantas fran skatteplikt.

3.2 Specialbyggnader

3 kap. 2 § forsta stycket FTL

Frén skatteplikt skall undantas specialbyggnad, sddan byggnad
under uppférande samt tomtmark och 6vrig mark som hor till
byggnaden. Fran skatteplikt skall ocks& undantas markanl &ggning
som hor till fastigheten .

Indelningen av byggnader i specialbyggnader & grundad pa
uppfattningen att de aktuella byggnaderna anvands for sam-
hallsnyttiga andamal. Specialbyggnaderna har enligt 3 kap. 2 §
FTL undantagits fran skatteplikt. Detta galler &ven sddan bygg-
nad under uppforande.

Indelningen i byggnadstyper skall enligt den sk. 6vervagande-
principen ske med hansyn till vad byggnaden till 6vervagande
delen &r inréttad eller anvands for (jfr 2 kap. 3 8 FTL). Indel-
ningen i specialbyggnad sker med hansyn till byggnadens an-
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vandningssétt. Som en fdljd av dvervagandeprincipen kommer
en byggnad i sin helhet att bli endera helt kattepliktig eller helt
skattefri. Nagon uppdelning av byggnaden i en skattepliktig och
en skattefri del skall sdledesinte goras.

Aven tomtmark och 6vrig mark som hor till specialbyggnad
skall undantas frén skatteplikt. Obebyggd tomtmark avsedd att
bebyggas med specialbyggnad torde daremot vara skattepliktig.
Markanlaggningar som hor till specialbyggnad skall ocksa vara
skattefria. Markanléggningar, t.ex. kraftledningar och VA-led-
ningar som med servitut knutits till sddan byggnad, ar darfor
undantagna fran skatteplikt. Om kraftledningar och VA-led-
ningar utgor fast egendom torde de ocksa — &ven om de inte hor
till specialbyggnad eller annan egendom som &r skattefri enligt
3 kap. — utgora sddana markanlaggningar for vilka enligt 7 kap.
16 8§ punkt 3 FTL négot véarde inte skall bestammas.

3.3 Nationalpark

3kap. 2 §andrastycket FTL
Frén skatteplikt undantas dven national parker.

For att bevara storre sammanhangande omréde av viss land-
skapstyp i dess naturliga tillstand eller i vasentligen oférandrat
skick kan enligt 7 kap. 28§ MB (tidigare 4 § naturvardslagen)
staten tillhorig mark avséttas till nationalpark. Nationalpark
avser sdledes den avsatta marken. Denna &r enligt 3kap. 2 8
FTL undantagen fran skatteplikt. Detsamma torde gélla bygg-
nad som betjanar national parken men inte bostadsbyggnader for
personal och bestkande.

3.4 Lantbruk for vard- eler skolandamal

3kap. 3§ FTL

Fran skatteplikt skall undantas ekonomibyggnad, dkermark,
betesmark, skogsmark, skogsimpediment och 6vrig mark samt
markanldggning som hor till fastigheten, om denna till dverva-
gande del anvands for

1. sdan vérd ler omsorgsverksamhet som bedrivsi vardbyggnad

2. undervisning eller forskning som bedrivs vid sddan skola som
namns vid skolbyggnad.

3.5 Egendom som &gs av vissa institutioner

3kap. 4 §FTL

Byggnad samt tomtmark och évrig mark som hor till byggnaden
samt markanlaggning som hor till fastigheten skall undantas frén
skatteplikt om fastigheten &gs av négon av féljande institutioner
och om den till 6vervdgande del anvands i deras verksamhet
sasom sadana
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1. kyrkor samt barmhéartighetsinréttningar som avses i 7 kap.
158 inkomstskattelagen (1999:1229) samt sddana sarskilda
réttssubjekt som avses i 10 § forsta stycket lagen (1998:1592) om
inforande av lagen (1998:1591) om Svenska kyrkan

2. stiftelser, ideella féreningar och registrerade trossamfund som
uppfyller kraven i 7 kap. 3 § forsta stycket respektive i 7 kap. 7 8
forsta stycket inkomstskattelagen

3. akademier, Nobelstiftelsen, stiftelsen Dag Hammarskjolds
Minnesfond, Apotekarsocietetens stiftelse for framjande av farma-
cins utveckling m.m., stiftelsen Sveriges §6manshus

4. sdana sammans|utningar av studerande vid svenska univer-
sitet och hdgskolor, som de studerande enligt lag eller annan
forfattning & skyldiga att vara medlemmar i, samt samarbetsorgan
for sddana sammanslutningar med dndamdl att skéta de uppgifter
som sammans|utningarna enligt forfattningen ansvarar fér och

5. utléndska staters beskickningar.

Skattefriheten skall endast avse egendom, som enligt 4 kap. 58
utgor annan typ av taxeringsenhet an lantbruksenhet.

Enligt bestdmmelsen undantas framst byggnader, tillhériga
vissa uppraknade réttssubjekt, fran skatteplikt. En forutsattning
for skattefriheten &r att byggnaden anvands i agarens verksam-
het som sddan. Om nagon av de angivna ingtitutionerna ager en
byggnad, som till 6vervégande delen hyrs ut & annan for att
anvandas t.ex. som affar, & en sddan byggnad inte skattefri.
Om vidare t.ex. en barmhartighetsinréttning upplater en éver-
vagande del av sin byggnad till en utléandsk stats beskickning
och hyr ut resten till lagerlokal & byggnaden skattepliktig.
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4 Taxeringsenhet

4.1 Allmant

4kap. 1§ FTL
Taxeringsenhet & vad som skall taxeras for sig. Fastighet skall

utgora taxeringsenhet, om inte annat foreskrivs.
Med fastighet avses hér i forsta hand enhet i fastighetsregistret
— registerfagtighet — liksom vissa ddre rattsinstitut sasom
vattenverk pa annans mark, vilka ocksa & inférda i fastighets-
registret.
Egendom som enligt bestdmmelserna i 4 kap. FTL skall ingdi
en taxeringsenhet skall i huvudsak uppfylla féljande forutsatt-
ningar:
- hasammaégare
- varabeldgen i sammakommun
- hasamma skattepliktsforhallande

- omfatta vissa kombinationer av &goslag och byggnads-
typer.

For olika typer av egendom, som enligt de nu ndmnda reglerna

normalt skall utgtra en taxeringsenhet, géller en del sérskilda

indelningsregler. S& skall t.ex. en lantbruksenhet utgoras av

egendom som ingdr i en och samma brukningsenhet. Se vidare

hédrom i avsnitt 4.6.4.

4.2 Sammaagare

4kap.2 §FTL
Har skilda delar av en fastighet olika agare skall fastigheten

uppdelasi taxeringsenheter enligt &garforhallandena.
Om det finns flera dgare med s.k. ideella andelar skall dettainte
foranleda uppdelning av fastigheten i olika taxeringsenheter.
For fastighet med flera &gare (jfr avsnitt 1.3) far uppdelning i
flera taxeringsenheter siledes ske endast om &ganderatten ar
knuten till visst omrade av fastigheten.
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Overlételse av
fastighetsdel

Samjedelning

Arealoverlatese

For att tva fastigheter, som var och en &gs av flera delégare,
skall kunna taxeras tillsammans som en taxeringsenhet krévs i
forsta hand att delagarna i de bé&da fastigheterna & desamma.
Vidare torde det krévas att andel sférdelningen mellan delégarna
& densamma i béda fastigheterna. Ager slledes A 25 % och B
75 % i fastigheten 1 torde det vara nédvandigt att A &ger 25 %
och B 75% ocksd i fastigheten 2 for att fastigheterna 1 och 2
skall kunna taxeras som en taxeringsenhet.

Ett kop, som syftar till att en registerfastighet skall delasupp i
olika omréden pa skilda &gare, & numera giltigt endast om
fastighetsbildning sker i dverensstémmelse med kopet genom
forréttning som sokts inom sex manader efter det att képehand-
lingen uppréttades. Detsamma géller &en andra former av
overlatelser an kdp. Innan fastighetsbildning skett kan den nya
&garen bara fa vilande lagfart pa sitt forvarv. Vid fastighets-
taxeringen gors dock efter kontraktsdagen inte ndgon skillnad
pa agare som har lagfart och &gare som inte har lagfart.

Har den nya &garen sokt forréttning inom foreskriven tid men
avsl as fastighetsbildning i enlighet med kopet, som darmed blir
ogiltigt, skall detta sdledes likva fram till avslagsbesutet
beaktas vid fastighetstaxeringen. Det innebér t.ex. att om fran
en fastighet forsdljs ett omrade i december 2001 och fastighets-
bildning avslas i juni 2002 sa skall omradet utgora sarskild
taxeringsenhet under taxeringsaret 2001.

Andra regler gallde tidigare och uppdelning av en fastighet pa
omraden kunde d& ske. Nagra av dessa &ldre regler har alltjamt
betydelse i vissa fall. Det géller framst sk. sémjedelning och
arealOverldtelse. Dessa regler & alltjamt giltiga oavsett om
fastighetsbildning soks eller kan beviljas enligt nu ga-
landekrav for fagtighetsbildning. Denna privata ddre jord-
delning kan erkdnnas enligt lagen (1971:1037) om aganderéits-
utredning och legalisering.

En uppdelning av en registerfastighet pa flera taxeringsenheter
kan sdledes bli aktuell vid sdmjedelning. En samjedelad fastig-
het far dock uppdelas pa flera taxeringsenheter endast om sam-
jedelningen &r giltig, vilket forutsétter att den skett fore den
1juli 1962 (i vissa delar av Kopparbergs lan fére 1952). Tid-
punkten géller &ven som forutséttning for legalisering av andra
aldre former av privat jorddelning.

| vissa fall kan arealoverldtelse (t.ex. kdp av ett omrade av en
fastighet fére 1968) vara giltig, oavsett om avstyckning sokts
eller kan beviljas. Om kopet skett 1968 eller senare skall anso-
kan om fastighetsbildning dock ha gjorts inom sex méanader
efter det kdpehandling uppréttats for att kopet skall varagiltigt.
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Aven i vissa andra speciella fall skall egendom inom en regis-
terfastighet delas upp pa flera taxeringsenheter. Ett exempel pa
detta &r vissa speciella dganderattsforhallanden. Ett sddant & da
en person ensam &ger marken och samma person tillsammans
med annan &ger en byggnad som & uppford pa marken. | det
fallet skall indelningen i taxeringsenheter ske sa att marken
bildar en egen taxeringsenhet och byggnaden en annan.

Se &ven avsnitten 1.2 och 1.3.

4.3 Sammakommun

4kap. 3§ FTL

For bildande av taxeringsenheter skall fastigheter och fastig-

hetsdelar med samma &gare inom samma kommun féras samman.

Den sammanférda egendomen skall utgdra en taxeringsenhet, om

inte annat sagsi 4-9 §8.
Varje agares totaa fastighetsinnehav inom en kommun bildar
en tankt egendomsmassa som normalt kommer att utgra en
taxeringsenhet. Om fér egendomens olika delar géler skilda
skattepliktsforhdlanden (4 kap. 4 8 FTL) dler skild anvandning
eller beskaffenhet (4 kap. 5-9 88), skall fastighetsinnehavet
dock delas upp péaflerataxeringsenheter.

4.4 Samma skattepliktsforhallande

4kap. 4 §FTL
Taxeringsenhet skall omfatta antingen skattepliktig eller skatte-

fri egendom.
Taxeringsenhet far inte omfatta byggnader och mark med olika
skattepliktsforhdlanden. Om sdledes bade en skattepliktig och
en skattefri byggnad finns pa en registerfastighet och byggna-
derna och marken har samma &gare, skall en uppdelning goéras
sa att tomtmark avskiljs for varje byggnad. Vardera byggnaden
med avskild tomtmark skall hérefter bilda en taxeringsenhet,
varav en blir skattepliktig och en blir skattefri. Motsvarande
uppdelning av en byggnad kan pa grund av den sk. dvervagan-
deregelni 2 kap. 3 8 FTL inte bli aktuell eftersom en byggnad i
sin helhet & antingen skattepliktig eller skattefri beroende pa
vad den till dvervégande del &r inréttad till och/eller anvénds
for.
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45 Taxeringsenhetstyper

451 Allmant

4 kap. 5 § forsta stycket FTL

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

1. sméhus och tomtmark f6r sddan byggnad (smahusenhet)

2. hyreshus och tomtmark for sddan byggnad (hyreshusenhet)

3. industribyggnad, 6vrig byggnad, tomtmark for sddana bygg-
nader, vattenverk pd annans grund samt sidan fiskefastighet som
avses i 10 § lagen (1970:995) om inférande av nya jordabalken
(industrienhet)

4. taktmark samt industribyggnad och 6vrig byggnad pé sadan
mark (industrienhet)

5. speciabyggnad och tomtmark fér sddan byggnad (Specia enhet)

6. ekonomibyggnad, &kermark, betesmark, skogsmark och
skogsi mpediment (lantbruksenhet)

7. kraftverksbyggnad, tomtmark till kraftverksbyggnad och fall-
rétt (elproduktionsenhet). Som elproduktionsenhet betecknas ock-
s en taxeringsenhet vars varde till Gvervagande del utgors av rétt
till andels- eller erséttningskraft.

| 4kap. 5§ forsta stycket FTL anges huvudregeln for indel-
ningen i taxeringsenheter. Den innebér att vérderingsenheter
avseende byggnader och mark i bestdmda kombinationer férs
samman for att bilda taxeringsenheter. For var och en av dessa
enheter bestams skattepliktsforhallande och darefter taxerings-
vérde. Liksom tidigare & grunden for indelningen i de olika
taxeringsenhetstyperna det skilda anvandningsséttet for egen-
domen for bostader, for industri, for lantbruk m.m. Detta kom-
mer i 4 kap. 5 § till uttryck genom att endast egendom som &r
inréttad eller anvands for visst andamal far foras samman till en
taxeringsenhet av viss enhetstyp. Enhetstyperna ar sex: sma
husenhet, hyreshusenhet, industrienhet, specialenhet, lantbruks-
enhet och elproduktionsenhet.

| punkt 1 av bestédmmel sen anges de kombinationer i vilkavérde-
ringsenheter for smahus och mark for smahus skall utgora en
taxeringsenhet betecknad smahusenhet. En sidan enhet bestar
vanligen av en eller flera tomter med tillhtrande smahus. Sma-
husenhet kan ocksd utgéras av enbart tomtmark eller enbart
smahus.

Om t.ex. ett industrikomplex innehdller saval hyreshus som in-
dustribyggnad méste enligt bestéammelsernai punkterna 2 och 3
en uppdelning ske av komplexet i tva taxeringsenheter, en hy-
reshusenhet och en industrienhet.
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| samma taxeringsenhet som taktmark kan endast inga sddana
industribyggnader och 6vriga byggnader som &r nédvandiga for
taktens utnyttjande och omedelbara drift, sdsom krossverk,
sorteringsverk, vissa lagringsfickor och maskinhallar. Byggnad
som ligger i andutning till takt och som &r inréttad for bostad
skall daremot férses med tomtmark och tillsammans med den
utgora en sarskild taxeringsenhet (smahusenhet).

4.5.2 Bostadsbyggnad pa lantbruksenhet

4 kap. 5 §andrastycket FTL

Sméhus och tomtmark fér sddan byggnad som ligger pa fastighet
med 8kermark, betesmark, skogsmark eller skogsimpediment, skall
ingdi den lantbruksenhet, som omfattar marken.

Enligt regler i 4 kap. 58 FTL som infordes infor AFT 98 skall
varderingsenheter avseende smahus och tomtmark for smahus
ingd i lantbruksenhet da de & belagna pa registerfastighet som
ocksa innehdller &kermark, betesmark, skogsmark eller skogs-
impediment. Det innebér att varderingsenheter avseende smé-
hus och tomtmark skall inga i lantbruksenhet om de ligger pa
en registerfastighet med mark som indelats som ett av &go-
slagen akermark, betesmark, skogsmark eller skogsimpediment.

Som en foljd av indelningsregeln i 4 kap. 5 § andra stycket FTL
kan t.ex. ett smastugeomrdde komma att inga i en lantbruks-
enhet, om det pa den registerfastighet dar smadhusen eller tomt-
marken & beldgen ocksa finns aker-, betes- eller skogsmark
eller skogsimpediment.

Eftersom det vid indelning i taxeringsenheter betréffande
bostadsbyggnader pa lantbruk kravs att egendomen skall vara
belagen pa samma registerfastighet som lantbruksenheten galler
dessutom att t.ex. en mangardsbyggnad kring vilken tomten
styckats av till egen fastighet inte kommer att inga i den omgi-
vande lantbruksenheten trots att samma agarforhdlanden fore-

ligger.
453 Taxeringsenhet med saneringsbyggnad och évrig mark

4 kap. 5 §tredjestycket FTL

Saneringsbyggnad och 6vrig mark kan inga i samtliga taxerings-
enheter under punkterna 1-7 i forsta stycket. Ovrig mark skall i
regel ingd i lantbruksenhet. | annat fall skall 6vrig mark taxeras
tillsammans med den tomtmark eller taktmark som ligger nérmast.
Har 6vrig mark stor omfattning och saknar den samband med
annan mark, som har samma &gare, skall den dock hilda en taxer-
ingsenhet. Taxeringsenhet, som bestd&r av endast ovrig mark,
betecknas industrienhet, om den ligger till dvervagande del inom
tétort och lantbruksenhet, om den ligger till dvervagande del utan-
for sddan ort.
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Betr&ffande definitionen av vad som avses med saneringsbygg-
nad, se avsnitt 2.2 och 5.4.1.

Ovrig mark kan ingd i alla de olika typerna av taxeringsenheter.
Frégan om 6vrig mark skall taxeras tillsammans med annat
agoslag skall beddmas med utgangspunkt frén &garens fastig-
hetsinnehav inom kommunen. Om samma person &ger béde
akermark och 6vrig mark inom samma kommun, bor den Gv-
riga marken foras med akermarken till en lantbruksenhet.

Om &garen till vrig mark i stéllet for mark for lantbruk innehar
tomtmark eler téktmark i kommunen, bor den évriga marken
ingdi en taxeringsenhet med de senare dgos agen.

Ovrig mark fér bilda egen taxeringsenhet om innehavaren inte
ager annan mark inom kommunen eller da den Gvriga marken
& av stor omfattning. Om en sadan taxeringsenhet ligger inom
téttbebyggt samhélle skall den utgéra industrienhet och i évriga
fall lantbruksenhet.

454 Specialregel for samfallighet

4 kap. 10 § forsta stycket FTL

Marksamféllighet eller anléggningssamfallighet skall utgdra en
taxeringsenhet, om den férvaltas av juridisk person. Detta géaller
dock inte om fastigheterna, som har del i samfélligheten, uteslu-
tande eler s gott som uteslutande & smahusfastigheter. Detta
gdler inte heller samfélighet, som avser enskild vég eller dike
eller som har ett ringa ekonomiskt vérde.

Allméannarad:

Om de fastigheter, som har del i en samféllighet, till omkring
90 procent utgors av en- eller tvafamiljsfastigheter, bor det anses
att de delagande fastigheterna sa gott som uted utande utgors av
denna fastighetstyp.

Mark- eller anladggningssamféllighet bor anses ha ett ringa eko-
nomiskt varde, om det inte uppgar till 50 000 kr.

4.6 Sérskildaindelningsregler

4.6.1 Allmant

Utover de regler som finnsi 4 kap. 1-5 och 10 88 FTL géller en
del sarskilda regler for att viss egendom skall indelas sasom en
taxeringsenhet.

Sédana sarskildaregler géller for
- smahusenhet

- hyreshusenhet

- specidenhet

- industrienhet
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- téktmark

- ekonomibyggnader, akermark, betesmark, skogsmark,
skogsimpediment och 6vrig mark

- éproduktionsenheter

- egendom som tillhor staten.

4.6.2 Smahusenhet, hyreshusenhet, specialenhet och
industrienhet

4 kap. 6 § forsta stycket FTL

| sméhusenhet, hyreshusenhet, specialenhet och industrienhet
skall endast inga egendom som ligger samlad och som utgér en
ekonomisk enhet.

Smahusenhet Allmannar&d:

Normalt utgérs en smdhusenhet av en tomt och ett smahus.
Flera smahus anses dock i vissa fall utgora en ekonomisk enhet
och bor daingd i samma taxeringsenhet. Detta galler om tva eller
flera smahus ligger intill varandra p& samma tomt och fungerar
tillsammans eller kompletterar varandra, t.ex. fritidshus med gést-
stuga eller ett antal byggnader pa ett utbrutet brukningscentrum.
Detta géller ocksa da en ny bostadsbyggnad uppforts p& en tomt
och den gamla bostadsbyggnaden ligger kvar pa denna.

Ligger flera smdhustomter intill varandra och har de samma
agare anses de normalt som en ekonomisk enhet och taxeras som
en taxeringsenhet. Detta galler sivél bebyggda som obebyggda
tomter. Som typfall p&d sddana bebyggda sméhustomter kan
namnas tomter med hyresradhus, bostadsréttsradhus, motell i form
av smahus och arrendehus pa jordbruk, samlade i tomtgrupper.

Flera arrendetomter med hus pa ofri grund taxeras normalt som
en taxeringsenhet, om tomterna har samma égare och om tomterna
ligger i en samlad grupp.

Bebyggda fastigheter som kan delasi fleratomter utgér normalt
en taxeringsenhet. Detta galler ocksa om de olika delar, som en
tomt kan delas i, & bebyggda eller g. Ligger en bebyggd tomt
bredvid en obebyggd tomt och har de samma &gare, bor de
normalt taxeras som en taxeringsenhet. Finns undantagsvis anled-
ning att anse att tomter for smahus inte utgor en ekonomisk enhet,
trots att de ligger intill varandra, bor tomterna utgora sérskilda
taxeringsenheter.

Hyreshusenhet Allméannaré&d:

Liksom betraffande sméhus ingdr i normalfallet endast ett
hyreshusi en hyreshusenhet. | vissafall utgdr dock ett komplex av
byggnader taxeringsenhet. En forutséttning for detta &r att de olika
byggnaderna ligger intill varandra i t.ex. samma kvarter eler p&
annat sétt ligger i en samlad bebyggelsegrupp och att de utgor en
ekonomisk enhet, dvs. for hyreshus att de forvaltas tillsammans
och drivs foretagsmassigt som en enhet.

Specialenhet Allméannaré&d:

Specialbyggnader av samma slag med samma égare bor normalt
anses utgora en ekonomisk enhet om de ligger samlade. S&dana
byggnader bor anses ligga samlade i t.ex. foljande fall: vardbygg-
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Industrienhet

nader inom ett sjukhusomréde, traningslokaler och omkl&dnings-
byggnader pa en idrottsplats, byggnader inom militart omréde,
m.m.

Allméannarad:

Industribyggnader bor normalt anses utgora en ekonomisk enhet
om byggnaderna ligger samlade och om de &gs av ett féretag, som
bedriver sin verksamhet dér.

Med att egendomen ligger samlad bér avses att industribyggna-
dernaligger patomtmark som inte &r &tskild genom annat an mark
som anvands for kommunikationsindamal eller annat allmént
andamal.

4.6.3 Taktmark

4kap.7§FTL

Bestér taktmark av skilda markomréden skall varje sddant om-
rade utgbra en taxeringsenhet. Omfattas omradden av samma
téktplan enligt miljobalken eller motsvarande @dre bestammelser
skall de dock utgdra en taxeringsenhet

| normalfallet kommer varje omrade, bestdende av taktmark, att
utgora en taxeringsenhet. De omraden som ligger inom en och
samma téktplan skall dock ssmmanférastill en taxeringsenhet.

4.6.4 Brukningsenhet for lantbruk

4kap. 8 §FTL

Taxeringsenhet skall omfatta ekonomibyggnad, &kermark, be-
tesmark, skogsmark, skogsimpediment eller Gvrig mark som ingar
i en brukningsenhet.

Allméannarad:

Vid beddmning av vad som skall anses som brukningsenhet bor
framst beaktas vad som administrativt och redovisningsmassigt
utgor en enhet. Ekonomibyggnad, 8kermark, betesmark, skogs-
mark, skogsimpediment och 6vrig mark som ligger inom samma
kommun och som har samma &gare utgér normalt en bruknings-
enhet. D& det inom stdrre innehav forekommer arrendegérdar bor
dessa dock utgdra egna taxeringsenheter. Sidoarrenden, dvs.
arrenden av enstaka omraden med dkermark eller betesmark,
utgdr normalt inte brukningsenhet utan taxeras tillsammans med
markégarens dvrigainnehav.

Skogsbolags och andra markégares storre fastighetsinnehav bor
anses utgora brukningsenheter enligt de foérvaltningsenheter som
de ér uppdelade i av agarna.

4 kap. 6 § andra stycket FTL
Vaxthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk eller
skogsbruk skall bilda egen lantbruksenhet.
Véxthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk eller
skogsbruk skall med hénsyn till bestémmelsen i 4 kap. 6 8 FTL
inte ingd i taxeringsenhet som avser en brukningsenhet med
akermark, betesmark, skogsmark, skogsimpediment och/eller
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sadan ekonomibyggnad, t.ex. vaxthus eller djurstall, som &r in-
réttad for jordbruk eller skogsbruk. Véaxthus och djurstall utan
anknytning till jord- eller skogsbruk skall i stéllet utgora sér-
skild lantbruksenhet.

4.6.5 Elproduktionsenheter

4 kap. 10 § andra och tredje styckena FTL

| en elproduktionsenhet far inte kraftverksbyggnad, mark eller
markanlaggning ingd som tillhor mer an ett av foljande dag
av kraftverk:  vattenkraftverk,  kérnkraftverk, kraftvarmeverk,
kondenskraftverk, gasturbin eller vindkraftverk.

Regleringsanléggning huvudsakligen avsedd for vattenkrafts-
andamdl skall inte utgtra en taxeringsenhet utan besktas vid taxe-
ringen av de vattenkraftverk som har nytta av anléggningen.

4.6.6 Statensfastigheter

4kap.9§FTL

Fastighet, som tillhor staten och som férvaltas av skilda
myndigheter, f& uppdelas i taxeringsenheter efter de olika
myndigheternas forval tningsomréaden.
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5 Varderingsgrunder och
varderingsregler

Vérderingsgrunderna och véarderingsreglerna i FTL finns i
lagens 5-7 kap. Véarderingsmetoderna och vérderingsmodel-
lerna for olika typer av byggnader och agodag regleras i 8-
15kap. FTL. I den ursprungliga handboken for fastighets-
taxeringen behandlades vérderingsmetoderna och vérderings
modellerna under flikarna 2—7 och i sirskilda delar i de vid
1988, 1994, 1996, 1998 och 2000 ars AFT liksom vid AFT 03
separat utgivna handbockerna fér fastighetstaxering. | FTF
finns regler som avser taxeringens grunder, vérderings
metoderna och vérderingsmodellernai 1 kap.

5.1 Taxeringsvérde

511 Allmént

5kap. 1§ FTL

Taxeringsvérde skall bestdmmas for varje skattepliktig taxe-
ringsenhet.

5.1.2 Taxeringsvardeniva

5kap. 2§ FTL

Taxeringsvarde skall bestdammas till det belopp som motsvarar
75 procent av taxeringsenhetens marknadsvérde.

For samtliga taxeringsenhetstyper skall taxeringsvardet mot-
svara 75 % av marknadsvérdet.

5.1.3 Marknadsvarde

5kap. 38 FTL

Med marknadsvardet for en taxeringsenhet avses det pris som den
sannolikt betingar vid en forsdljning pa den allmanna marknaden.

Vid véarderingen skall inte beaktas andra privatréttsiga forplik-
telser &n sidana som galler enligt servitut och liknande eller som
enligt tomtrattskontrakt géller om markens utnyttjande.

Varderingen skall grundas pa de beldningsférhallanden som
normalt géller for likartade fastigheter.
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Sannolika priset

Privatréattdiga
forpliktelser

Offentlighetsréttdiga
forpliktel ser

Verkan av
kommungréans

Om tva eller flerafastigheter i olika kommuner skulle ha utgjort
en taxeringsenhet om de hade legat i samma kommun, skall deras
marknadsvérde bestammas, som om detta hade varit forhallandet.
Marknadsvérdet skall liksom tidigare varit fallet utgbra vérde-
ringsgrund vid fastighetstaxeringen. Med marknadsvérdet for
en taxeringsenhet menas det pris den sannolikt skulle ha
betingat vid en forsaljning pa den allménna marknaden.

Marknadsvérdet skall beréknas enligt den i S5kap. 58 FTL
angivna ortsprismetoden eller med ledning av en avkastnings-
berékning eller en produktionskostnadsberakning.

Marknadsvérdet skall avse priset utan avrakning for avgifter eller
andra skulder dler for kapitalvardet av skyldighet att utge
undantag eller annan privatréttslig forpliktelse som inte & han-
forlig till servitut. Detta innebér att man vid vérderingen av
utarrenderade tomtplatser bortser frén arrenden, som inte kan
anses vara marknadsméssiga. P4 samma st bortser man vid
véarderingen av grustakter fran utgdende arrendepris pa gruset,
om det inte & marknadsmassigt.

Servitut, dvs. réttighet som knutits till fastigheten, skall
déremot beaktas vid bestdmningen av taxeringsvérdet.

Pa samma sétt skall bestammelser om markens utnyttjande som
intagits i tomtrattskontrakt beaktas. Dessa bestammelser kan
ségas ha samma verkan som planbestémmelser. Déremot skall
storleken av faktiska tomtréttsavgélder liksom faktiska
arrenden aldrig besaktas vid bestdmningen av taxeringsvardet.

Vidare bortser man frén den aktuella belaningen och utgdr
i stéllet frén en for fastighetstypen normal belaning.

Att offentlighetsréttdiga forpliktel ser skall beaktas vid bestam-
mandet av marknadsvérde foljer av bestdmmelsen i 7kap. 58
FTL om justering for sdregna forhdllanden. Detta gédler t.ex.
foreskrifter angadende markanvandning som meddelats med stod
av lag (naturreservat m.m.).

En taxeringsenhet kan endast bestd av egendom, som &r belagen i
samma kommun (jfr 4 kap. 3 8§ FTL). For fastigheter i olika
kommuner som skulle ha utgjort en taxeringsenhet, om de legat
i samma kommun, skall marknadsvérdet bestédmmas som om en
enda taxeringsenhet funnits. Det marknadsvarde som erhdlls
vid en sddan samvardering fordelas pa de olika taxeringsen-
heterna.
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5.14 Nivaar

5kap. 4§ FTL

Marknadsvéardet skall bestdmmas med héansyn till det genom-
snittliga prislaget under andra dret (nivaaret) fore det & da allman
eller forenklad fastighetstaxering av taxeringsenheten sker.

Kopeskilling for fastighetsforsdjningar fran & fore nivadret
som anvands for att bestdmma marknadsvérdet skall korrigeras
med hénsyn till prisutvecklingen till och med nivaaret.

Det & vars genomsnittliga pridége skall 1aggas till grund for
bestammande av taxeringsvardenivan betecknas nivaar.

Enligt 5kap. 4 § forsta stycket FTL &r nivadret andra dret fore
det &r da allméan eller forenklad fastighetstaxering av en taxe-
ringsenhet sker.

| 5 kap. 48 andra stycket FTL anges att kdpeskillingar for
fastighetsforsaljningar fran ar fore nivadret skall korrigeras med
hansyn till den prisutveckling som skett t.o.m. nivadret. Enligt
16 8 RSV':s foreskrifter om forberedelsearbetet infor AFT 03
(RSFS 2001:8) skall vid forandringar av marknadsvardenivan
prisutvecklingsfaktorer bestammas sa att kopeskillingarna kan
avse den marknadsvardeniva som i genomsnitt gélde under
2001. Om prisutvecklingen varit vasentligt olika inom skilda
regioner, skall flera prisutvecklingsfaktorer bestdmmas och
olika prisutvecklingsfaktorer far da bestammas for permanent-
hus och fritidshus.

5.1.5 Varderingsmetoder

5kap. 5§ FTL

Marknadsvérdet skall i férsta hand bestdmmas med ledning av
fastighetsforséljningar i orten (ortsprismetoden). Harvid skall inte
beaktas s&dana foérsaljningar om vilka man kan anta att ovidkom-
mande omstandigheter har inverkat pa priset.

D& fastighetsforsaljningar inte ger den ledning som behovs kan
marknadsvérdet bestémmas med ledning av en avkastningsbergk-
ning. Ger inte heller en avkastningsberékning den ledning som
behévs kan marknadsvardet uppskattas med utgangspunkt i det
tekniska nuvérdet (produktionskostnadsberékning). Aven i dessa
fall skall dock hansyn tastill fastighetsforsaljningar i orten nar det
ar majligt.

For véarderingen av de olika fastighetstyperna anges i 8-15 kap.
FTL, i 1 kap. FTF och i RSV:s féreskrifter m.m. vilket varde-

ringsforfarande som skall tillampas.

Vid tillampningen av ortsprismetoden skall enligt 5kap. 58§
forsta stycket andra meningen FTL bortses fran ovidkommande
omsténdigheter som kan ha inverkat pa priset. Harvid bor fol-
jande beaktas.
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Kopeskilling, som under senare tid erlagts for en viss fastighet,
kan inte utan vidare anses som ett exakt uttryck for marknads-
vardet. Fransett att kopeskillingen kan ha paverkats av sarskilda
forhallanden, sdsom daktskap, affektionsvéarde o.d., kan den
vara ett toppris eller ett bottenpris, som inte motsvarar det verk-
liga marknadsvéardet. Sadant pris kan foranledas av speciella
omstandigheter betréffande forsdjning eller kdp vid en viss
tidpunkt, av ett obetdnksamt inganget avtal, m.m. Forst om ett
nagot sa nar tillrackligt antal olika forsaljningar foreligger, om
vilka anledning inte finns att anta att ovidkommande omstan-
digheter inverkat pa prisbildningen, kan ur dem dras en till-
forlitlig Slutsats angdende ett normalt véarde i handel, dvs.
marknadsvérdet. Se vidare RSV:s Handbok for granskning och
gallring — ortsprisregistret (RSV 333 utg. 2) samt 1A kap. FTF.

| sistameningen av 5 kap. 5 § andra stycket FTL angesKlart att
hénsyn regelméssigt skall tas till fastighetsforsajningar i orten
ocksa da& varderingen sker med ledning av en avkastnings-
berékning eller av en produktionskostnadsberdkning. | bestam-
melsen anges dock att hdnsyn skall tas till fastighetsfor-
sdjningar i orten nar det & majligt. Sddan hansyn kan siledes
inte tas i vissa fall da det inte & majligt att gora ortspris-
jamfoérelser.

5kap. 5a§ FTL

Om inga fastigheter har silts inom ett vardeomréde eller for f&

for att vardenivdn inom omradet med sdkerhet skall kunna

bestammas, fér ledning hamtas fran forsdljningar inom andra

vérdeomraden, dar forutsittningarna for prisbildningen kan antas

varalikartade.
Bestdammelsen ger stod for att hdmta ledning av forsdljningar
inom andra vardeomraden, dér forutséttningar for prisbildning-
en kan antas vara likartade. Detta kan bli aktuellt om det inom
ett vardeomrade sdlts for fa fastigheter eller négra fastigheter
overhuvudtaget inte salt inom omrédet. 5 kap. 5a8§ FTL ger
sdledes mojlighet att ga utdver vardeomradesgranser for att
kartldgga véardenivan for sdvd bebyggda som obebyggda
enheter (jfr &ven avsnitt 5.2.3. om tomtvérdetabeller) for det
fall ortsprismaterialet & begréansat. Vilka forutséttningar som
bor foreligga for en sdan jamforelse far avgoras fran fall till
fal. En jamforelse med samtliga vardeomraden inom ett |an
samt Over lansgrénserna bor dock regelméssigt ske for att und-
vika omotiverade vardenivaskillnader mellan relativt likartade
vardeomraden eller vid lansgréansen om likartade forhallanden
rader pa bada sidor om gransen. Framfor allt vid forberedelse-
arbetet (provvarderingen) & dessa jamforelser viktiga.
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5kap. 6§ FTL

Det tekniska nuvardet skall bestdmmas genom att dteranskaff-
ningskostnaden for byggnad eller markanléggning multipliceras
med en nedrakningsfaktor. Denna faktor skall bestdmmas s att
man darigenom beaktar den vérdeminskning som har uppkommit
mellan det & da anlaggningen kunde tas i bruk (nybyggnadsaret)
och andra &ret fore taxeringsdret. Den nedrékningsfaktor som
bestams for byggnader som kunnat tas i ansprék under det sist-
namnda dret skall tillampas aven for byggnader som tas i ansprak
senare under den | 6pande taxeringsperioden.

Med &teranskaffningskostnad for byggnad avses kostnaden for
att under andra &ret fore taxeringsdret uppfora en motsvarande
anléggning. Kostnaden kan bestdmmas antingen genom en berak-
ning grundad pa erfarenheter om byggnadskostnadernas storlek
detta &, eller genom en omrakning av den faktiska byggnadskost-
naden med en omrakningsfaktor. Denna faktor skall bestdmmas s&
att man darigenom beaktar &ndringen i byggnadskostnad mellan
nybyggnadsaret och andra aret fore taxeringsaret.

Delvarden m.m.

Allmant

5kap. 7§ FTL

Vid taxeringen skall foljande delvérden bestémmas.
For sméhus-, hyreshus-, industri- och e produktionsenhet:

1. Byggnadsvérde
Byggnadsvarde & vardet av de byggnader som hér till taxerings-
enheten.

2. Markvérde
Markvérde & vardet av taxeringsenhetens tomtmark, taktmark,
fallrétt och markanl&ggningar.

For lantbruksenhet:

1. Bostadsbyggnadsvérde
Bostadsbyggnadsvarde & vérdet av de smahus som hor till
taxeringsenheten.

2. Ekonomibyggnadsvarde
Ekonomibyggnadsvérde &r vérdet av de ekonomibyggnader som
hér till taxeringsenheten.

3. Tomtmarksvérde
Tomtmarksvérde & vérdet av taxeringsenhetens tomtmark.

4. Jordbruksvérde
Jordbruksvarde &r vardet av taxeringsenhetens dkermark, be-
tesmark och markanl&ggningar, som anvéands eller behtvs for
vaxtodling.

5. Skogsbruksvérde
Skogsbruksvéarde & vardet av taxeringsenhetens skogsmark med
vaxande skog och markanléggningar, som anvands eller behdvs
for skogsbruk.

6. Skogsimpedimentsvérde
Skogsimpedimentsvérde ar vardet av de skogimpediment som hor
till taxeringsenheten.
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5kap. 8 § forsta stycket FTL

Varje delvérde skall bestémmas for sig med tillampning av i 2—
5a 88 angivna grunder.
5kap. 8 §tredje stycket FTL

Summan av delvérdena utgor taxeringsenhetens taxeringsvérde.

5.2.2 Storlekskorrektion for lantbruk

| 5 kap. 28 FTL foreskrivs att taxeringsvardet skall motsvara
75 % av taxeringsenhetens marknadsvarde. For lantbruksenhe-
terna kan emellertid en storlekskorrektion ske, om det behovs
pagrund av prishildningen.

5kap. 8 § andra stycket FTL

Vid bestdmmande av delvarde for lantbruksenhet far dock av-
vikelse ke frén 2 § vid storlekskorrektion enligt 7 kap. 4a 8.
7kap. 4a§ FTL

Riktvardena for varderingsenheter somingér i en lantbruksenhet
skall bestammas med hansyn till de véardeforhdllanden som géller
for medel stora lantbruksenheter. Lantbruksenhetens sammanlagda
riktvarde skall korrigeras med hénsyn till storleksinverkan och
sérskilda vardeforhallanden, om det behovs pa grund av prisbild-
ningen. Detta bendmns storlekskorrektion.

Det belopp med vilket korrigering sker skall férdelas och redo-
visas pé de véarderingsenheter som ingdr i lantbruksenheten, i for-
héllande till varderingsenheternas riktvarden fore korrigering.

Storlekskorrektion skall ske endast om den foranleder en
hojning eller sénkning av lantbruksenhetens sammanlagda rikt-
vérde med minst 25 000 kronor.

Storlekskorrektion for lantbruk infordes vid 1998 ars AFT.
Reglerna om storlekskorrektionen behandlas nérmare i avsnitt
12 i Handbok for fastighetstaxering 1998; se &en avanitt 5.5 i
denna del av Handboken.

5.2.3 Tomtvérdetabeller

Vid 1996 ars smahustaxering inférdes en schematisk vardering
av tomtmark genom tilldmpning av tomtvérdetabeller. Mot-
svarande regler har inforts vid taxeringen & 2000 for tomtmark
till hyreshus, industribyggnad och 6vrig byggnad. Tomtvarde-
tabeller anvands vid forberedelsearbetet for att férdela total-
vardet for bebyggda enheter pa mark- och byggnadsvarde. De
gdler tomtmark pa de taxeringsenheter dar sddan mark fore-
kommer, dvs. smédhus-, lantbruks-, hyreshus-, industri- och
elproduktionsenheter. Tabellerna regleras i FTF. Forfarandet
beskrivs i resp. tomtmarkavsnitt i handbockerna for fastighets-
taxering som avser de namnda taxeringsenhetstyperna; se aven
avsnitt 5.5 denna del av Handboken.
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5.3 Véarderingsenhet

531 Allmént

6kap. L§FTL
Vérderingsenhet & den egendom som skall vérderas for sig. En

vérderingsenhet skall endast omfatta egendom som ingér i en enda

taxeringsenhet.
Regler for indelning i véarderingsenhet dterfinns i 6 kap. FTL
och de behandlas nérmare i de delar (flikar) av i Handbdckerna
for fastighetstaxering som avser de olika taxeringsenheterna
m.m. enligt foljande

- smahusenhet

- hyreshusenhet

- industrienhet utom elproduktionsenhet och téktmark
- téktmark

- éproduktionsenhet

- lantbruksenhet

Indelningen i varderingsenheter sker for att underlétta varde-
ringen. En vérderingsenhet skall darfor omfatta egendom som
l&mpligen vérderas for sig. Som beskrivits i avsnitt 4.5 fors
sedan varderingsenheterna i de kombinationer som foreskrivs i
4kap. 58 FTL samman till taxeringsenheter av olika enhets-
typer, dvs. smahusenhet, hyreshusenhet, industrienhet, m.m.
For varje vérderingsenhet bestdms de riktvardegrundande
vardefaktorer som skall vara utgangspunkt for varderingen av
den enheten. Med ledning av dessa vardefaktorer bestams ett
riktvérde for varderingsenheten (se avsnitt 5.5).

Normdt skall varje typ av egendom inom en fastighet utgéra en
varderingsenhet. Saar enligt huvudregeln fallet for alabyggnader.

Ar byggnaden emellertid inrdttad for vasentligt olika andamal
eller om det vasentligt underléttar varderingen, far den indelas i
tvaeller fleravéarderingsenheter.

Indelningen av industrienheter i varderingsenheter synes inte
méta nagra svarigheter da enheterna bestdr av byggnader vilka
antingen utgér byggnad som skall varderas med ledning av en
produktionskostnadshberakning eller byggnad som varderas med
ledning av en avkastningsberékning.

Om olika delar av en byggnad déremot I&mpligen bor vérderas
enligt skilda metoder synes reglernai 6 kap. 3 och 5 88 FTL ge
mdjlighet till en motsvarande uppdelning i varderingsenheter.
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Markanléggning

Samhallighet

Ett motsvarande vérderingsproblem uppkommer da en byggnad
med tillampning av dvervagandeprincipen i 2 kap. 3 § blivit
indelad som hyreshus eller industribyggnad trots att mindre
delar anvands for specialandamal, t.ex. kommunikationsanda-
mal eller skolandamd. | Handbok for fastighetstaxering 2000
finns féljande rekommendation intagen (del 3, avsnitt 4.2).

Allméannarad:

Utrymmen inom s&dan del av ett hyreshus, som primart utgor
industribyggnad, 6vrig byggnad eller speciabyggnad men som
indelats som hyreshus pa grund av att byggnaden till évervagande
del utgor hyreshus, bor ingd i eller utgéra en varderingsenhet, for
vilken véardefaktorn lagenhetstyp indelas som lokal.

Om byggnadsdelen inte lampligen kan vérderas enligt den for
lokaler féreskrivna vérderingsmetoden, bor detta beaktas genom
justering for saregna foérhallanden.

Betréffande vérderingsenheternas vérde géller den avrund-
ningsregel som finns i 20 kap. 48 FTL. Enligt denna skall
vardet av en enskild véarderingsenhet anges i fulla tusen-
tal kronor. Avrundningen skall darvid ske sa att Gverstigande
belopp, som inte uppgar till fullt tusental kronor, faller bort.

Vidare har i 1kap. 58 andra stycket FTF foreskrivits att om
véardet av en vérderingsenhet Gverstiger 5000 000 kr, skall
varderingsenhetens varde avrundas neddt till hela 200 000-
tal kr. Overstiger sddant varde 25 000 000 kr, skall det avrundas
nedat till hela miljoner kronor.

Vérderingsenheternas vérden summerastill delvéarden.

Summan av delvardena utgor taxeringsenhetens taxeringsvérde
(ifr 5kap. 8 SFTL).

5.3.2 Sérskilt om markanlaggning och andel i samféllighet

6kap. 11 § FTL

Markanlaggning skall ingd i samma vérderingsenhet som den
mark den hor till. Markanlaggning skall dock utgéra en varde-
ringsenhet om det vasentligt underléttar vérderingen.

6kap. 12§ FTL

Fastighets andelar i samfélligheter som skall vérderas for sig
skall utgora en vérderingsenhet for varje byggnadstyp och &go-
slag. Uppdelning fé&r dock ske i tva eller flera varderingsenheter,
om det vésentligt underlattar varderingen.



Huvudregel

Saneringsbyggnad

Byggnad under
uppforande
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5.4 Sarskilda varderingsregler

5.4.1 Byggnader

7kap.8§FTL

Byggnadsvarde ar det mervarde som taxeringsenheten har pa
grund av att den & bebyggd. Varde av byggnad som &r 16s egen-
dom skall bestédmmas som om byggnadens &gare égde marken.

Definitionen av byggnadsvérdet i 7 kap. 8 8 FTL kan innebéra att
en byggnad av betydande storlek och standard inte skall &sittas
byggnadsvérde. Ar t.ex. en tomt, som enligt géllande detaljplan
f&r bebyggas med ett stort kontorshus, faktiskt bebyggt med ett
bogstadshus, vars hyror inte kan forranta tomtmarkens véarde, blir
byggnadsvéardet O kr. Detta blir falet &ven om ett likartat bo-
stadshus pa en mindre vardefull tomt skulle ha satts byggnads-
varde. Denna foljd av regeln kan vara sarskilt framtradande da
mark och byggnad &r i olika &gares hand.

En byggnad som skall rivas benamns saneringsbyggnad. Bygg-
nader som inte kan forrénta markvardet och darmed far véarde O
jamstélls med sddana byggnader. Det géller &ven byggnader i
gott skick och med en byggnadstekniskt aterstdende livdangd
av betydelse, eftersom de saknar varde nér de inte kan forrénta
markvérdet.

7kap. 12§ FTL

Vérde av byggnad under uppférande skall bestdmmas till half-
ten av nedlagd kostnad. Kostnaden skall omréknas till det genom-
snittliga kostnads dge som géllde under andra dret fore taxerings-
aret.

Allméannarad:

Byggnad bdr anses vara under uppférande nér arbetet med
byggnadens grund pébdrjats, t.ex. genom gjutning av bottenplatta.
Enbart schaktning eller gréavning fér en byggnad bor inte medféra
att byggnadens uppforande anses ha paborjats.

Byggnad bdr inte taxeras som varande under uppférande, om
den till dvervagande del tagits eller kunnat tas i bruk genom ut-
hyrning eller genom &garens brukande eller pd annat sitt. Med
Overvagande del avses bl.a. att hyran for de lagenheter som tagits
eller kunnat tasi bruk utgér mer &n halva byggnadens totalhyra.

Vid genomgripande ombyggnad bdr byggnaden taxeras som
under uppforande, om |&genheternatill dvervégande del evakuerats.
Reduceringen med 50 procent bor vid ombyggnader avse endast
ombyggnadskostnaderna och inte restvardet av befintlig bebyggelse.

Vid tillbyggnad bor byggnaden taxeras som under uppforande,
om byggnaden i det fardiga skicket till 6vervagande del stir tom
och inte kan utnyttjas. Med taxeringséret i 7 kap. 12 8 FTL avses
det & da allman eller forenklad fastighetstaxering senast skett av
den taxeringsenhetstyp till vilken taxeringsenheten hor.
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Vid berakningen av nedlagda kostnader pa byggnad under upp-
forande bor forutom direkt byggnadskostnad medréknas &ven
vérdet av eget och annat oavldnat arbete. Som nedlagda kostnader
bor anses sidana kostnader som & normalai férhallande till bygg-
nadsitgardernas karaktar och omfattning. Mojligheterna att
erhdlla statliga eller kommunala bidrag bor hérvid inte beaktas.

For hyreshus bor vérdet av byggnad under uppforande normalt
fordelas pa lagenhetstyp i relation till byggréttens fordelning pa
typ av bebyggelse.

1 8§ RSFS 2002:10

Vid vérdering av byggnad under uppférande skall kostnader
som nedlagts raknas om till det &r, nivaaret, vars prisniva ligger
till grund for taxeringen av den typ av taxeringsenhet som bygg-
naden ingdr i. Genom omrakningsfaktorerna for byggnad under
uppférande beaktas &ven vad som ségs i 7 kap. 12 § fastighets-
taxeringdagen (1979:1152) om att byggnadens vérde skal
bestammas till halften av nedlagda byggnadskostnader, uttrycktai
det kostnadsl 4ge som forelegat under nivadret.

Byggnadsvardet for byggnad under uppforande far aldrig
Gverstiga det byggnadsvarde, som skulle ha asatts byggnaden, om
denna kunnat tas i bruk aret fore det &r da den taxeras som bygg-
nad under uppfdrande.

Nivéaren for de allmanna fastighetstaxeringarna sedan 1988 &r

AFT Nivaar
1988 1986
1990 1988
1992 1990
1994 1992
1996 1994
1998 1996
2000 1998
2003 2001

28 RSFS2002:10

Omrakningsfaktorn for byggnad under uppforande skall for hela
riket bestémmastill de belopp som angesi bilaga 1.

Tabell for omrakningsfaktor Tabellen nedan enligt bilaga 1 till 1 kap. 2 § RSFS 2002:10.

Ar For AFT 98 For AFT 00 For AFT 03
1996 0,50

1997 0,50

1998 0,50 0,50

1999 0,45 0,50

2000 0,45 0,50

2001 0,45 0,45 0,50
2002 0,40 0,45 0,50
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542 Mark

Huvudregd

Pagaende markanvéandning

Mark med
saneringsbyggnad

7kap. 9§ FTL

Markvérde, tomtmarksvérde, jordbruksvérde, skogsbruksvérde
och skogsimpedimentsvérde skall bestdmmas som om taxerings-
enheten var obebyggd, sdvida inte saneringsbyggnad finns pa
taxeringsenheten.

7kap. 10 § FTL

Vid vérdering av tomtmark skall bebyggelsemdjligheten
bestammas med utgangspunkt i den pagdende markanvandningen,
sdvida inte annan markanvandning &r tillaten enligt en detaljplan
och marken dérigenom far vasentligt hégre varde.

7kap. 11§ FTL

Ar tomtmarken obebyggd skall féreskrifter angéende markens
bebyggande eller anvéndning beaktas vid vérderingen.

Finns pa tomtmarken byggnad som har dsatts vérde skall
nybyggnad anses mdjlig i den utstréckning bebyggelse har skett.
Vidare skall vid beddmning av tomtmarkens delbarhet hansyn tas
till om byggnadens placering pa tomten omdjliggor att denna
delas.

7kap.14 8FTL
Finns saneringsbyggnad skall vérdet av marken séttas ned med
hénsyn till kostnaden i samband med rivning av byggnaden.

Tidigare i 7 kap. 13 8§ FTL intagna sérskilda vérderingsregler
for fastigheter med byggnadsminne och liknande har slopats
infor AFT 03. Detta innebér att mark- och byggnadsvérde
numera skall bestdmmas for dessa fastigheter i vanlig ordning.

5.4.3 Egendom for vilken vérdeinte bestdms

7kap. 16 § FTL

For egendom som anges under punkterna 1-6 skall inte bestém-
mas négot varde

1. byggnad eller byggnader inom samma tomt, om byggnads-
bestdndets sammanlagda taxeringsvarde € skulle uppgad till
50 000 kronor

2. 6vrig mark och vattentackt omréde som inte & taktmark

3. markanl&ggning som anvénds for sddant andamal som avses i
3kap.

4. egendom som avsesi 2 kap. 3 § jordabalken

5. aggregat tillhdrande kondenskraftverk som inte varit i drift
under &ret fore taxeringsaret eller som varaktigt tagits ur drift

6. outbyggd falrat for vilken det inte finns tillstand till utbygg-
nad.

Taxeringsvérde asétts all egendom utom sadan som &r skattefri
enligt 3 kap. FTL. For annan egendom skall taxeringsvardet be-
stdmmas till visst belopp. For den egendom som angesi 7 kap.
16 § FTL skall vardet bestammastill 0.
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Byggnad med
ringavérde

Ovrig mark

Markanléaggning

Industritillbehor

Kondenskraftverk/
outbyggd fallratt

Allméant

Den forsta gruppen av egendom, for vilken enligt regelni 7 kap.
16 8§ varde inte skall bestdmmas, & byggnad eller byggnader
med ett varde under 50 000 kr, varmed avses taxeringsvérde,
dvs. ett till 75 % reducerat marknadsvérde. Regeln géller oav-
sett om byggnaden star pa egen eller annans mark. En vanlig
typ av byggnader som kan komma att omfattas av regeln & s.k.
kolonistugor.

Gransen 50 000 kr skall avse vérdet av hela byggnadsbestandet
inom tomten. Om det finns flera byggnader pa en tomt med ett
sammanlagt taxeringsvarde som & 50 000 kr eller hogre skall
sdledes varde bestammas for byggnaderna.

Ovrig mark utgors bl.a. dels av omréden med ringa vérde s&-
som kalfjal eller mindre omréden inspréngda i &krar, dels av
samhéllsnyttig mark som gator/végar.

For markanlaggning som & beldgen pa skattepliktig mark och
som anvands pa sadant satt som medfor skattefrihet for bygg-
nad skall inte ndgot vérde bestdmmas. Som exempel kan nam-
nas olika markanlaggningar for forsvarsandama som ligger pa
t.ex. skogsmark till en lantbruksenhet.

Den egendom som avses i 2 kap. 3 8 B & de sk. industritill-
behdren. For industritillbehtren skall inte bestammas nagot
vérde. Seom dessai avsnitt 1.2.

Aggregat som tagits ur drift eller inte varit i drift aret fore taxe-
ringsaret skall inte asittas varde. Detsamma géller outbyggd
fdlrétt for vilken det inte finns tillstand for utbyggnad (jfr
16 kap. 4 § FTL).

55 Riktvarden

7kap. 1§ FTL

Varderingen skall ske med utgangspunkt i vardefaktorer. Med
vérdefaktorer avses egenskaper som & knutna till fastigheten och
som har betydelse fér marknadsvérdet.

7kap. 3§ FTL

For byggnader och &goslag som avses i 8-15 kap. skall taxe-
ringsvérde bestdmmas med utgangspunkt i riktvarden. Dessa skall
for varje vérderingsenhet bestémmas for kombinationer av vérde-
faktorer, som i ndgon utstrackning varierar inom vardeomradet
och som har sérskild betydelse for marknadsvérdet.

For ovriga vardefaktorer skall riktvardet bestdmmas med ut-
gangspunkt i férhallanden som i genomsnitt eller i huvudsak réder
inom vardeomradet.

Vérdefaktorer, som sérskilt skall beaktas vid riktvérdets bestdm-
mande, skall, utom sdvitt avser de under punkterna 1-5 angivna
vérdefaktorerna, indelasi klasser.
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1. Storlek for smahus, industribyggnad och Gvrig byggnad
varderad med ledning av en avkastningsberdkning, tomtmark,
akermark, betesmark, skogsmark och skogsimpediment.

2. Hyrafoér hyreshus.

3. Ateranskaffningskostnad for industribyggnad och 6vrig bygg-
nad pad industrienhet varderad med ledning av en produktions-
kostnadsberakning.

4. Arligt uttag av taktmark.

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

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

Resultatet av klassindelningen kallas klassindelningsdata.

7 kap. 4 § forsta stycket FTL

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

7 kap. 6 8§ forsta och andra styckena FTL

Vid vardering av byggnader och &goslag for vilka riktvarden
bestdms skall forst faststéllas klassindelningsdata och déremot
svarande riktvéarden. | fréga om skogsmark, som ligger inom
skilda kommuner och som eljest skulle ha ingétt i samma taxe-
ringsenhet, far de genomsnittliga forhalandena fér denna skogs-
mark laggas till grund vid klassindelning av vardefaktorer for
taxeringsenheterna om de ligger inom samma vardeomréde.

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

7kap.7§FTL

Regeringen eller myndighet som regeringen bestémmer skall
besluta om narmare foreskrifter om indelning i vardeomréden,
klassindelning av vérdefaktorer, klassindelningsgrunder, tabeller
for storlekskorrektion enligt 4a 8§, vérdeserier och vérdetabeller
for de byggnadstyper och agoslag som anges i 8-15 kap. Mot
s&dant beslut fér talan g foras.

Regeringen har i 1 kap. FTF meddelat nérmare féreskrifter om
riktvarden, véardetabeller och klassindelningen av vérdefaktorer
for olika typer av byggnader och &gosag m.m. Indelningen
skall ske med beaktande av bl.a till férordningen fogade
bilagor med tabellstommar 0.d. och av RSV:s féreskrifter om
klassindelningsgrunder m.m. som finns under delarna for
vérderingen av de olika taxeringenhetstyperna i handbdckerna
for fastighetstaxering.

7kap. 2§ FTL

Riket skall indelas i vardeomraden for byggnader och &goslag,
som skall varderas med ledning av riktvarden.

Véardeforhd landena inom ett vardeomrade skall i allt vasentligt
vara enhetliga. Vardeomrade skall darfor bestdmmas sa att inver-
kan av de vardefaktorer, som sarskilt beaktas vid riktvardets
bestdmmande, skall kunna beddmas enligt enhetliga regler.
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Vardefaktorer

Klassindelning av
vérdefaktorer

Indelningen i vardeomraden faststélls av RSV och SKM i den
ordning som framgér av 6kap. 18 och 11kap. 18 FTF (jfr
aven 7 kap. 7 8och 19 kap. 7 § FTL).

| 7kap. 1-7 88 FTL har den grundldggande metodiken och
tillvagagangssittet vid véarderingen enligt riktvardemetoden
reglerats. | det foljande behandlas vissa moment i detta for-
farande nérmare.

Varderingen skall ske med utgéngspunkt i vardefaktorer. Med
vérdefaktor menas en egenskap som ar bunden till fastigheten
och som paverkar dess marknadsvéarde. Det finns tre slag av
vardefaktorer, nédmligen

1. véardefaktorer som sarskilt beaktas vid riktvérdets bestam-
mande, t.ex. storlek, standard och &lder hos smahus
(riktvérdegrundande vérdefaktorer)

2. vardefaktorer for vilka genomsnittliga eller andra enhetliga
forhdlanden forutsétts foreligga inom vardeomradet och
som darfér inte beaktas sérskilt vid riktvérdets bestam-
mande, t.ex. underhdlIssituationen eller olika gators buller-
nivainom vardeomradet

3. vérdefaktorer som € skall beaktas vid taxeringen, t.ex.
kontraktsvillkor eller aktuell 1anekostnad

Motsvarar i frdga om en enskild taxeringsenhet den under
punkt 2 ndmnda typen av vérdefaktorer inte vad som & genom-
snittligt inom vardeomradet kan justering for saregna forhal-
landen kommai fréga vid vérderingen av enheten.

Generellt gdller i 6vrigt for de olika byggnadstyperna och &go-
dagen att de véardefaktorer skall beaktas vid riktvérdets
bestdmmande som angesi 8-15 kap. FTL.

Véardefaktorer, som skall beaktas sarskilt vid riktvardets bestam-
mande, skall indelasi klasser.

En av de mest betydelsefulla vardefaktorerna & fagtighetens
lage. L&gets inverkan pa vérdet beaktas genom att man geogra-
fiskt avgransar vissa omraden, vardeomraden. En sddan indel-
ning har gjorts for hela landet betréffande de byggnader och
agoslag som skall vérderas med ledning av riktvarden. Vérde-
nivan inom vardeomradena anges i forhallande till vérdet av en
s.k. normenhet som anges i FTL for de olika slagen av egen-
dom och uttrycks genom en nivafaktor (jfr 1 kap. 3, 6, 7b, 8,
11, 13,17,19,21 och 24 8§ FTF).

Betréffande tomtmark fér smahus utgor &ven narhet till strand
inom vardeomradet en vérdefaktor. Beldgenhet av annat slag
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inom ett vardeomrade, t.ex. §outsikt, bullerstort l1age kan i vissa
fall beaktas genom justering for séreget forhallande.

Klassindelningen av 6vriga vardefaktorer som bestammer rikt-
véardet framgar av reglerna for de olika fastighetstyperna i 8—
15 kap. FTL samt de foreskrifter m.m. som finns i FTF eller
som RSV utfardat hdrom. (Se delarna om vérderingen av de
olika taxeringsenhetstyperna i handbdckerna for fastighets-
taxering.) Klassindelningen av de riktvardegrundande vérde-
faktorerna framgér av det sétt pa vilket riktvardet ar uttryckt pa
riktvérdekarta eller i vardetabell.

| 1kap. 2 och 3 88 FTF har grundldgggande allméanna bestam-
melser for berdkningen av riktvarden enligt tabeller m.m. och
nivaldggningen tagitsin.

1kap.28FTF

Riktvérde skall bestémmas for vérderingsenhet. For olika slag
av véarderingsenheter skall riktvarden finnas for skilda forhallan-
den betraffande de i 8-15kap. fastighetstaxeringsagen (1979:
1152) foreskrivna vérdefaktorerna Riktvardena skall bestdmmas
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.

En tabell skall innehdlla
1. riktvérden for en vérderingsenhet (riktvérdetabell) eller
2. relativa vérden for en varderingsenhet, en byggnad eller
byggnadsdel, ett hektar, en kvadratmeter eller en kubikmeter
(relationstabell) eler
3. endera av kapitdiseringsfaktorer, brytningsfaktorer, ned-
rékningsfaktorer, omrakningsfaktorer, belégenhetsfaktorer eller
storleksfaktorer.
Berakningsgangen for bestammande av riktvarde skall i fall som
avses i andra stycket vid punkterna 2 och 3 som regel anges
sérskilt genom en formel.

1kap. 3§ FTF

Forekommer inom olika vardeomréden skilda vardenivaer for
samma byggnadstyp eller dgodag skall vérdenivan angesi forhal-
lande till vardet av sddan normenhet som angesi 8 kap. 2 §, 9 kap.
28, 10kap. 28, 11kap. 3 och 7 88, 13 kap. 2§ eller 14 kap. 2§
fastighetstaxeringdagen (1979:1152) och uttryckas genom en
nivéfaktor.

Har for en typ av vérderingsenhet uppréttats flera riktvérde-
tabeller eller relationstabeller med olika vérden for samma kombi-
nationer av klassindelningsdata skall, om inte annat ségs i tredje
och fjarde styckena, i riktvardeangivelsen eller pd annat sétt anges
vilken tabell som skall anvéndas for att bestdmma riktvérdet.

For véardeomrade avseende tomtmark for smahus anges varde-
nivan i riktvardeangivelsen genom vérdet av en tomt med i rikt-
vardeangivelsen sarskilt angivna genomsnittliga egenskaper
(normaltomt). Normaltomten utgor dock alltid en tomt som &r
hanforlig till klassen inte strand eller strandndra. Har sérskilt
vardeomrdde bildats for tomtmark for vilken vardegrundande
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tomtindelning saknas skall vardenivan i riktvardeangivelsen
i stallet anges genom ett vérde per kvadratmeter tomtmark. D&
sadan bristande tillgang till ortspriser foreligger, som avses i
5 kap. 5a § fastighetstaxeringslagen, skall véardet av normaltomter
avseende bebyggda smahusenheter bestammas med ledning av
den tomtvérdetabell som féreskrivsi 35b 8.

For tomtmark avseende hyreshus anges vardenivan i riktvarde-
angivelsen genom det i 12 kap. 1 § tredje stycket fastighetstaxe-
ringdagen foreskrivna vérdet av en kvadratmeter byggrétt och for
tomtmark for industribyggnad eller 6vrig byggnad genom det i
samma bestémmel se foreskrivna vérdet av en kvadratmeter tomt-
mark eller byggrétt. D& sidan bristande tillgang till ortspriser fore-
ligger, som avses i 5kap. 5a§ fastighetstaxeringslagen, skall
vérdet av en kvadratmeter byggrétt avseende tomtmark for hyres-
hus och av en kvadratmeter tomtmark eller byggrétt avseende
tomtmark for industribyggnad eller 6vrig byggnad bestdmmas
med ledning av de tomtvardetabeller som féreskrivs i 37 8. For
taktmark anges vardenivan i riktvardeangivelsen genom det enligt
12kap. 88 andra stycket fastighetstaxeringsagen foreskrivna
vardet per kubikmeter brytvérd fyndighet.

Riktvardeangivelse avlases pa riktvardekarta eller i vardetabell
och riktvérdet bestams for varje vérderingsenhet. Riktvardet
kan avse en varderingsenhets hela vérde eller dess varde per
viss enhet t.ex. per kvm tomtareal eller byggréit eller per hektar

akermark.

Interpolering mellan vérden i intilliggande klasser eller varde-
serier far inte ske (jfr 7 kap. 6 § andra stycket FTL). Extrapole-
ring far dock skei vissafall. D& extrapolering far ske betecknas
den yttersta klassen som Gppen.

En 6ppen klass markeras sérskilt i tabell eller liknande. Avser
den 6ppna klassen en storleksklass — vardearea — i en tabell kan
klassen betecknas 286—(295). Detta innebér att det riktvarde
som anges for klassen avser ett hus med just den angivna arean.
For storre byggnader har inte ndgot riktvarde rekommenderats.
Beslutsfattaren far i dessa fall sav avgora vilken inverkan en
storre area n 295 kvm kan ha pa véarderingsenheten. Vid redo-
visningen anges denna véardeinverkan av redovisningstekniska
skdl som ett séreget forhallande.

Aven en duten klass markeras i tabell eler liknande. Med
sluten klass menas i sadant fall att det for klassen angivna rikt-
vérdet skall avse all egendom 6ver t.ex. viss vérdearea. Har i en
S-tabell yttersta klassen for vardearean for ett smahus marke-
rats t.ex. >320 eller 321- avser det rekommenderade riktvardet
for klassen hela byggnaden om den & storre an 320 kvm
oavsett hur stor véardearean &r.

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

7 kap. 4a § forsta stycket FTL

Riktvardena for varderingsenheter som ingdr i en lantbruksenhet
skall bestdmmas med hansyn till de vardeforhdllanden som galler
for medel stora lantbruksenheter. Lantbruksenhetens sammanlagda
riktvérde skall korrigeras med hénsyn till storleksinverkan och
sirskilda vardeforhdllanden, om det behdvs pa grund av pris-
bildningen. Detta benéamns storlekskorrektion.
1kap. 4a § forsta stycket FTF

For storlekskorrektion for storleksinverkan och sérskilda vérde-
forhdllanden pa lantbruksenhet skall tva tabeller for storleks-
korrektion uppréttas (storlekskorrektionstabell 1 och 2).

5.6 Saregnaforhallanden

5.6.1 Justering for saregna forhallanden

7kap. 5§ FTL

Foreligger vardefaktorer, som inte sérskilt har beaktats vid rikt-
vérdes bestammande och som pétagligt inverkar pa marknadsvér-
det, skall ett med ledning av riktvarden bestamt varde justeras.
Detta benamns justering for siregna forhdlanden. Justeringen
gors av taxeringsenhetens sasmmanlagda riktvérde, beréknat enligt
4 § och utan beaktande av en storlekskorrektion enligt 4a 8.

Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av den skillnad i
marknadsvarde taxeringsenheten skulle ha med siregna forhallan-
den och véardet utan saregna férhallanden.

Pataglig inverkan p& marknadsvardet skall anses foreligga nar
séregna forhallanden féranleder att det med ledning av riktvarden
bestdmda vardet hojs eller sdnks med minst tre procent, dock
minst 25 000 kronor.

Riktvéarde forutsétter, betréffande andra vardef aktorer an sddana
som beaktas vid riktvardets bestammande, att forhallandena
ifrdga om den vérderingsenhet som vérderas & sddana som i
huvudsak eller i genomsnitt rader inom vardeomradet. N&r s
inte & fallet aktualiseras justering for saregna forhdllanden.
Justering skall sdledes ske nér ndgon vardefaktor foreligger,
som inte beaktats vid bestédmmandet av riktvérdet och vérde-
faktorn avviker fran vad som forutsatts vid riktvardets bestam-
mande samt det senare forhalandet patagligt paverkar taxe-
ringsenhetens marknadsvérde.

Justeringens storlek skall motsvara 75 % av skillnaden i det
marknadsvérde taxeringsenheten har med det siregna forhal-
landet och det varde den skulle ha utan det siregna forhallan-
det. Véardeskillnaden skall berdknas i den marknadsvéardeniva
som gallde andra aret fore det taxeringsdr da senaste allmanna
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Pataglig inverkan

Avrundning

eller forenklade fastighetstaxering skedde i fréga om taxerings-
enheten.

En pa angivet sitt beréknad justering skall géras om den motsva-
rar en pataglig inverkan pa taxeringsenhetens marknadsvérde.

Pétaglig inverkan p& marknadsvardet anses foreligga nér
saregna forhallanden foranleder att det med ledning av rikt-
varden bestdmda vérdet hojs eller sénks med minst tre procent,
dock minst 25000 kr. Denna vérdegrans tillampas fr.o.m.
AFT 03. Den tidigare vérdegransen 50000 kr tillampades
fr.o.m. 1996 ars taxering.

For en taxeringsenhet bor siledes storleken av det totala taxe-
ringsvérdet bestéamma om sdregna forhdlanden kan anses ha
pataglig inverkan pa véardet. Forst efter det att taxerings-
enhetens totala varde bergknats utan hansyn till siregna férhal-
landen bor darfor bedémas om en justering &r aktuell.

Da det gdller den justering som skall goras med hansyn till ett
konstaterat sdreget forhdllande finns en avrundningsregel i
1kap. 5§ FTF.

1lkap.5 §tredjestycket FTF

Justering for séregna forhdllanden skall, for varderingsenhet
med vérde Overstigande 5000 000 kronor avse hela 200 000-
tal kronor och for vérderingsenhet med véarde Overstigande
25 000 000 kr hela miljoner kronor.
For egendom av skilda dlag géller olika avrundningsregler,
vilka redovisas under respektive del i handbtckerna.

5.6.2 Slutligt vérde efter justering

7 kap. 6 8 tredje stycket FTL

Sedan taxeringsenhetens sammanlagda riktvarde har bestamts

enligt 4 § skall, efter en eventuell storlekskorrektion enligt 4a 8§

och en eventuell justering for siregna forhallanden, det daremot

svarande taxeringsvardet faststéllas.
Justering for séreget forhallande bestdams med hansyn till hur
taxeringsenhetens marknadsvérde paverkas av de saregna for-
hallandena. Justeringen skall darfor i princip ske pa det totala
taxeringsvardet. Av redovisningstekniska skal maste emellertid
justeringen goras pa vardet av ingdende varderingsenheter. Vid
en eventuell uppdelning av den totala justeringen pa flera
vérderingsenheter skall de avrundningsregler som géller enligt
1 kap. 5 § FTF beaktas.

Undantagsvis maste justering géras pa annan vérderingsenhet
och annat delvarde an det som &r direkt berort. Sdkan t.ex. vara
falet betréffande lantbruksenhet med kulturhistoriskt vérde,
sasom vissa slottsbyggnader. Det kan namligen intréffa att
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drifts- och underhdllskostnaderna for sédana byggnader kan
vara s betungande att byggnaden bor anses utgora en belast-
ning och ha ett negativt varde. Justeringen kan da inte goras pa
den vérderingsenhet som dottsbyggnaden utgodr och det kan
intréffa att justeringen da maste goras pa annat delvéarde &n
bostadsbyggnadsvéardet.
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Allmant Avsnitt 1 77

1 Allmant

For att fastigheterna skall kunna véarderas maste de indelas och
klassificeras pa det sitt som beskrivs i del 1, Allmanna
taxeringsregler. Det innebér att byggnader och mark forst skall
indelas i byggnadstyper och &goslag. De byggnader och den
mark, som skall taxeras och redovisas tillsasmmans, skall
sammanforas till en taxeringsenhet.

Taxeringsenhet som utgérs av smahus och/eller tomtmark for
smahus betecknas smdhusenhet. Vardet av smahuset skall
redovisas som delvardet byggnadsvérde och vardet av enhetens
tomtmark och markanléggningar skall redovisas som delvéardet
markvérde. De bada delvardena utgor tillsammans taxerings-
enhetens taxeringsvarde.

Smahusenhetens taxeringsvarde skall bestammeas till 75 % av
dess marknadsvarde under nivaaret, som & det andra aret fore
taxeringsdret dvs. 2001 vid AFT 03. Marknadsvérdet beraknas
enligt de alméanna grunder for taxeringen som finnsi 5 kap. FTL.

Sméahusenheter varderas med ledning av riktvarden. Ett riktvarde
anger vardet pa en varderingsenhet. En sddan enhet & enligt
6 kap. FTL den egendom som skall vérderas for sig. Rikt-
vérdena skall bestdmmas 4 att de under normala forhallanden
leder till ett varde pa varderingsenheterna som svarar mot
taxeringsvardenivan. Om det foreligger séregna forhallanden pa
vérderingsenheten kan vérdet justeras.

| denna del av handboken redovisas och kommenteras de
sarskilda regler som géller for taxeringen av smahusenheter.
Forst redogors for de varderingsmodeller som skall anvandas.
Véarderingsmodellerna reglerar hur riktvardena med utgangs-
punkt fran fastlagda riktvardegrundande vérdefaktorer skall
bestdmmas med ledning av vérden och andra uppgifter i rikt-
véardeangivelser, pa riktvardekartor och i tabeller. Vidare redo-
visas bl.a. hur riktvérdena pa grundval av olika vardefaktorer
skall bestdmmas for den mark och de byggnader som ingdr i
smahusenheter. Slutligen behandlas fragor om justering for
saregna forhdllanden.
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| inledningen till handboken redovisas nya lagregler och andra
foreskrifter samt allménna r&d som tillkommit infér smahus-
taxeringen 2003.
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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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3 Arbetsgangen

3.1 Byggnadstyper och &goslag m.m.

For att fastigheterna skall kunna vérderas maste de forst indelas
och klassificeras pa sitt framgéar i del 1 Allménna taxerings-
regler i denna handbok.

- Indelabyggnadernai byggnadstyper och marken i &goslag

Om byggnad tidigare felaktigt indelats som sméahus, skall detta
réttas. Om byggnaden i stéllet rétteligen skall indelas som
specialbyggnad, hyreshus, ekonomibyggnad, industribyggnad
eller 6vrig byggnad skall egendomen bli foremd for sarskild
fastighetstaxering 2003.

- Indelai taxeringsenheter

For den egendom som tillhor taxeringsenhetstypen smahus-
enheter [amnas under avsnitten 3.2 och 3.4 en dversiktlig redo-
visning av arbetsgangen vid véarderingen.

3.2 Smahus

Arbetsgéngen vid vérdering av smahus kan schematiskt beskri-
vas enligt foljande

- Inddlai vérderingsenheter

Varje smahus med et varde om minst 50 000 kr i taxeringsvérde-
nivainkl. komplementhus utgor normalt en varderingsenhet.

- Bestdm klassindelningsdata for vérdefaktorerna
«  Byggnadskategori
.« Storlek
- Alder
.« Standard
. Fadtighetsréttdiga forhdllanden
V &rdeordning
- Avlas tillamplig S-nivafaktor och SO-tabell Si riktvarde-
angivelsen
- Bestdm grund- och marginalvérde enligt tillamplig SV-tabell
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Bestam adersfaktor enligt tillamplig SO-tabell S

Bestam nedrakningsfaktor enligt FV-tabellen S
Bergknariktvardet for smdhuset enligt formel i 1 kap. 7c § FTF
Bestam eventud la justeringsanledningar och justeringsbelopp

3.3 Tomtmark

Indelai varderingsenheter

Varje tomt med ett eller flera smahus som utgor bostad & hogst
tva familjer eller med en i detaljplan fastlagd byggrétt for ett
smahus utgor normalt en vérderingsenhet.

Bestdm klassindel ningsdata for vardefaktorerna
- Storlek

Vatten och avlopp

Fastighetsréttsliga forhallanden

Nérhet till strand

Typ av bebyggelse

Avlés tillampliga varden och dvriga uppgifter i riktvarde-
angivelsen

Berékna riktvardet for tomtmarken enligt formel i 1 kap.
35c eller 35e § FTF

Bestédm eventuella justeringsanledningar och justeringsbelopp

3.4 Delvéarden, taxeringsvarde m.m.

Summera riktvardena fér samtliga véarderingsenheter = taxe-
ringsenhetens vérde fore justering

Berdkna det totala justeringshel oppet

Avgor om det totala justeringsbeloppet &r tillrackligt stort
for att justering skall ke

Gor eventuella justeringar for siregna forhdlanden pa
bertrda vérderingsenheter

Berdkna delvarden och taxeringsvéarde genom att summera
varderingsenheternas varden efter eventuell justering

Redovisa beslutet angaende taxeringsvarde, delvarden m.m.
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4 Varderingsenhet

4.1 Allmant

6kap. 18 FTL

Vérderingsenhet & den egendom som skall vérderas for sig. En
varderingsenhet skall endast omfatta egendom som ingér i en enda
taxeringsenhet.

For varderingen skall all egendom inom en taxeringsenhet vara
indelad i varderingsenheter. En vérderingsenhet &r enligt 6 kap.
1 8 FTL den egendom som skall véarderas for sig. Vidare far en
vérderingsenhet inte avse egendom som ingdr i mer &n en taxe-
ringsenhet. | en varderingsenhet far ingd egendom som tillhor
endast en och samma byggnadstyp eller ett och samma égoslag.

1 kap. 2 § forsta stycket forsta och andra meningarna FTF
Riktvérde skall bestémmas for vérderingsenhet. For olika slag

av véarderingsenheter skall riktvarden finnas for skilda forhallan-

den betréffande dei 8-15 kap. FTL foreskrivna vardefaktorerna.
For véarderingen & det avgdrande hur en varderingsenhets storlek
och beskaffenhet i dvrigt bestéms. Detta sker mot bakgrund av
framst indelningen i byggnadstyper och &godag. For i princip
varje varderingsenhet skall ett riktvérde bestdmmas. De sam-
manlagda riktvardena for ala vérderingsenheter inom en taxe-
ringsenhet utgor taxeringsenhetens totala taxeringsvérde, om
justering for saregna forhallanden inte skall ske (jfr avsnitt 7).

Sarskilda regler for indelningen av sméhusen och tomtmarken
for smahusen i varderingsenheter finns i FTL. De redovisas
under avsnitten 4.2. och 4.3.

4.2 Smahus

6kap. 28 FTL

Varje smahus ... med vérde av minst 50 000 kronor skall utgéra
en vérderingsenhet, om inte annat angesi ... 5 8.

Komplementhus pd sméhusenheten skall i regel ingd i sasmma
vérderingsenhet som det mest vardefulla smdhuset pa taxerings-
enheten.
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Definition av smahus

Sméhus ... vilkas vérde inte uppgér till 50 000 kronor, skall
ingdi samma vérderingsenhet som den mest vérdefulla byggnaden
inom samma tomt. Uppgdr den mest vardefulla byggnadens varde
inte till 50 000 kronor skall samtliga byggnader inom tomten ut-
gora en vérderingsenhet.
6kap. 58 FTL

Ar ett smdhus ... inréttad for vésentligt olika dndamal far bygg-
naden indelas i tva eller flera varderingsenheter om det underl&ttar
varderingen.
7kap. 16 § punkt 1FTL

For egendom som anges under punkterna 1-6 skall inte
bestammas nagot varde

1. byggnad eller byggnader inom samma tomt, om byggnads-
bestdndets sammanlagda taxeringsvérde € skulle uppgd till
50 000 kr.

For indelningen i varderingsenheter av sméhus & husets varde
av betydelse bl.a. med hénsyn till den stadgade 50 000 kr gran-
sen. For indelningen i varderingsenheter & det vidare av bety-
delse om en byggnad &r att hanfora till sméhus eller komple-
menthus.

Ett smahus ar enligt 2 kap. 2 § FTL en byggnad som &r inréttad
till bostad &t en eller tva familjer. Endast byggnader som klassi-
ficeras som sméhus inklusve komplementhus kan utgora
varderingsenhet avseende byggnad p& en smédhusenhet.

Det & inte ovanligt att det pa en smahusenhet finns byggnader,
som kan anvandas for olika andamd. Om byggnaden inte &
inréttad for boendefunktioner eller utgdr ett komplementhus
hanfors byggnaden till annan byggnadstyp an smahus vilket
leder till att den inte kan ingdi smahusenhet. Som exempel kan
namnas lagerbyggnader for smahusagarens firma och lastbils-
garage for &garens akerirorel se.

Inte heller indelas tre eller flera sasmmanbyggda tvabostadshus
pa en fastighet som sméahus. De skall indelas och varderas som
ett hyreshus.

Vid bedémningen av om en byggnad &r inréttad till smahus (en
eller tva familjer) eller hyreshus kan antalet |agenheter tjanatill
vagledning. Med bostaddégenhet avses enligt 138§
RSFS 2002:11 ett eller flera rum, inréttade for boende, med
egen ingang och med kdk eller annan kokmgjlighet.

Allmannarad:

En bostadsldgenhet & normalt avskild med egen stangbar ingang
frén det fria eler frén trapphus eler korridor och bestdr av ett dler
flerarum, varav ett med kokmgjlighet (kok, kokvrd, kokskap).

Se aen Handbok for fastighetstaxering 2000, vérdering av
hyreshusenheter, avsnitt 5.2.1.



Komplementhus-
definition

Gransdragning sma-
hus—komplementhus

Huvudregel: ett smahus
en véarderingsenhet

Indelning av smahus
med laga varden
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Enligt 2 kap. 2 § FTL skall vidare till ett smahus hérakomple-
menthus sdsom garage, forréd och annan mindre byggnad.

Allméannarad:

Med komplementhus bor avses byggnad som funktionellt hor
samman med smahuset, dvs. garage, forrad eller dylikt.

Som komplementhus bor normalt &ven réknas mindre sall-
byggnad och véxthus som ligger i anglutning till ett smdhus och
som anvands for att tillgodose fastighetségarens sport- eller
hobbyintresse.

Ett inte ovanligt fall & att pad smahusenhet finns byggnad som
tidigare anvants for jordbruksdrift. Om byggnaderna inte langre
behdvs for jordbruk eller skogsbruk, kan de inte heller 1angre
anses vara inréttade for jordbruk eller skogsbruk (se 2 kap. 2 8
FTL). Byggnaderna klassificeras da i stéllet som komplement-
hus.

78 RSFS2002:11

Byggnad med biutrymmen som & sammanbyggd med ett sma-

hus réknas som del av smahuset, om den kan nds inifran smahuset

genom dorr dler liknande. Om sadan forbindelse saknas, utgor

byggnaden komplementhus.
Som komplementhus réknas saledes bl.a. en byggnad som inne-
haller biutrymmen och som & sammanbyggd med ett smahus
pa sédant sétt att ndgon inre forbindel se inte finns mellan bygg-
naderna. Om daremot sammanbyggnaden skett sa att utrymme-
na kan nds inifrdn smahuset genom dorr eller liknande réknas
byggnaden som en del av smahuset.

Allméannarad:

Vid gransdragningen mellan vad som bor anses som komple-
menthus och ett mindre smahus bor byggnadens funktion for
boende vara avgorande. Till smdhus och inte komplementhus bor
darfor hanféras aven en mindre byggnad, om den 6vervagande
delen av byggnadens varde avser sddan del av byggnaden som &r
inréttad for boende. Detta bor gédlla &en om byggnaden inte
gédvstandigt kan utgdra permanentbostad eller fritidshus for en
eller tva familjer.

Bland byggnader som kan forastill gruppen mindre smahus kan
namnas vissa gaststugor och enkla fritidshus.

Huvudregeln enligt 6 kap. 2 8 FTL vid indelningen av smahusii
véarderingsenheter & att varje smahus med ett varde av_minst
50 000 kr skall utgéra en varderingsenhet.

Sérskilda indelningsregler finns fér smahus med 1&ga varden.
Reglerna avser foljande tre fall.

- Om ett byggnadsbestand pa en tomt har ett sammanlagt vérde
som understiger 50 000 kr i taxeringsvardeniva, asétts det enligt
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Indelning av
komplementhus

7 kap. 16 8 FTL inte nagot vérde och indelas darfor inte heller
som vérderingsenhet.

- Finns pa en tomt enbart byggnader, vilka var och en & varda
under 50 000 kr, men uppgdr byggnadsbestandets totala varde
till minst 50 000 kr, skall byggnaderna tillssmmans utgdra en
vérderingsenhet enligt 6 kap. 2 8.

- Enligt 6 kap. 2 § skall sméhus varda under 50 000 kr i Gvrigt
ingd i samma véarderingsenhet som den mest vérdefulla bygg-
naden inom samma tomt.

Indelningen av sméahus i varderingsenheter enligt reglerna i
FTL kan sasmmanfattas pa foljande sétt.

1. Varje smahus med ett varde av minst 50 000 kr skall utgora
en vérderingsenhet.

2. | frdga om smdhus med vérde under 50000 kr galler
foljande.

a Om det inom samma vérderingsenhet for tomtmark finns
ndgot smahus med varde av minst 50 000 kr, skall sm&
hus med véarde under 50 000 kr ingai samma varderings-
enhet som det vardefullaste smdhuset inom véarderings-
enheten tomtmark. Vérdet redovisas som justering:
Vérde av mindre sméhus.

b) Om flera smadhus inom samma vérderingsenhet tomt-
mark har ett ssmmanlagt varde av minst 50 000 kr men
inte ndgot enskilt smahus har ett varde av minst
50 000 kr, skall smahusen tillsammans utgora en véarde-
ringsenhet. Som riktvérde redovisas vérdet av det mest
vardefulla smahuset. Vardet av 6vriga smahus redovisas
som justering: Véarde av mindre smahus.

c) Om det inom samma vérderingsenhet for tomtmark
endast finns ett eller flera smdhus och dessa har ett sam-
manlagt varde under 50 000 kr, skall de inte asittas
négot vérde.

Allmannaré&d:

Komplementhus bor inte indelas i sérskilda varderingsenheter.
Ett komplementhus bor ingd i samma véarderingsenhet som det
vérdefullaste smdhuset inom den vérderingsenhet for tomtmark,
dér husen & bel&gna.

Finns det en byggrétt for ett smahus p& en tomt utan befintligt
smahus, bor ett komplementhus med taxeringsvarde Over
50 000 kr, t.ex. ett garage, som uppforts innan smahuset paborjats
medfdra att en varderingsenhet bildas for det planerade smahuset
och komplementhuset. Hela vérdet redovisas som justering for
séregna férhallanden: Varde av garage.



Exempel

Definition
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| 6vrigt paverkar inte ett komplementhus av normal storlek och
standard vérderingen av smahuset utom i vissa fall vid
standardpoangberakningen. Om komplementhuset avviker pé
tagligt i fréga om storlek och standard fran vad som & genom-
snittligt inom vardeomradet och det inte skall beaktas vid
berékningen av standardpodng, kan det foranleda justering for
saregna forhdl landen.

Annan byggnad &n sméahus och komplementbyggnad kan inte
ingdi smahusenhet.

Exempel pa indelning i véarderingsenheter av smdhus och
komplementhus pa smahusenhet.

A = smahus, véart minst 50 000 kr

B = sméahus, vart under 50 000 kr

K = komplementhus

Paen varderingsenhet for ~ Nedanstdende antal varderings-
tomtmark till smahusfinns:  enheter for smahus bor bildas:

A 1
A+K 1
A+A 2
B 0
B+BmflB 1 om husen tillsammans & vérda
minst 50 000 kr annars 0
A+B 1
A+B+BmflB 1
A+B+K 1
K 1 om komplementhuset har vérde

over 50 000 kr, annars O

DA byggnaden klassificerats som komplementhus pa grund av
anknytningen till boendefunktionen kan i vissafall justering for
saregna forhdllanden aktualiseras.

4.3 Tomtmark

Med tomtmark for smadhus avses enligt 2kap. 4 8 FTL mark
som upptas av bl.a. smdhus samt trédgard, parkeringsplats,
upplagsplats, kommunikationsutrymme m.m., som ligger i
andutning till sddan byggnad. Vidare skall mark till fastighet,
som & bebyggd med sméhus i sin helhet utgéra tomtmark, om
fastigheten ligger i ett &goskifte och har en total areal som inte
overstiger tva hektar. Detta skall dock inte géla om fastig-



104 Varderingsenhet Avsnitt 4

hetens mark till ndgon del skall taxeras tillsammans med en
annan egendom enligt reglernai 4 kap. FTL.

Vad nu har sagts om tomtmark galler enligt 2 kap. 4 § ocksa for
mark till obebyggd fastighet, som har bildats fér byggnads-
andamal under de senaste tva &ren. Har fastigheten bildats
langre tillbakai tiden, skall marken utgéra tomtmark endast om
det & uppenbart att den far bebyggas. | 6vriga fall skal obe-
byggd mark anses som tomtmark endast om marken enligt
detaljplan utgdr kvartersmark for enskilt bebyggande och det
inte & uppenbart att bebyggelsen inte skall genomforas. Det-
samma géller om det finns giltigt bygglov eller tillstand enligt
ett forhandsbesked enligt plan- och bygglagen (1987:10), PBL,
avseende, sdvitt det hér &r i fraga, smahus.

Allménna r&d med rekommendationer m.m. betr&ffande
definitionen av tomtmark finns i del 1 av denna handbok,
avanitt 2.2.1.

Varje tomt skall enligt 6 kap. 7 8 FTL utgbra en varderings-
enhet. Ett undantag gors for det fall att det foreligger byggrétt
till tva eller flera sméhus pa en tomt. | sadant fall far varje del
av tomten, som omfattas av en byggrétt, utgora en varderings-
enhet.

Huvudregen vid indelningen av tomtmark i vérderingsenheter &r
Sdedes att varje tomt skall utgéra en varderingsenhet. | huvudfallet
som avser bebyggda smahusenheter indelas tomtmarken till varje
smahus som en vérderingsenhet. Huvudregeln kompletteras med
regler som avser indelningen i vérderingsenheter i fraga om tomt-
mark med flera byggrétter. Vid indelningen i vérderingsenheter av
tomtmark belégen utanfor detaljplan skall sarskilt beaktas regeln i
2kap. 4 FTL om att mark till bebyggd fastighet skall utgtra tomt-
mark, om fastigheten ligger i ett &goskifte och har en total aredl av
hogst 2 ha. Vidare bor enligt féljande rekommendationer indel-
ningen i vérderingsenheter av bebyggd tomtmark i vissa fdl
anpassas med hansyn till smahusets funktion och nérbelagenhet till
andrasmahus m.m.

Allméannarad:

Indelningen av tomtmark som & bebyggd med smahus bor i
forsta hand ske med utgdngspunkt frdn den befintliga be-
byggel sen.

Med befintligt smahus bor jamstallas att det finns,

1. bygglov for smahus,

2. forhandshesked om bygglov for smahus, ller

3. fastighetshildning for smahusbebyggelse, vilken vid beskaf-
fenhetstidpunkten & mindre 4n tva &r gammal.



Varderingsenhet Avsnitt 4 105

Huvudrege bebyggd Huvudregeln vid indelning av tomtmarken i vérderingsenheter

och obebyggd tomtmark utifrdn den befintliga bebyggelsen bér vara att tomtmarken fér
varje smahus — oavsett byggnadskategori — & en varderingsenhet.

Undantagsr egel Frén denna huvudregel bdr undantag goras i tre fall. Undan-

tagen sammanhanger med foljande forhallanden for vissa pa tomt-
marken befintliga smahus, namligen deras

- funktion som bostad &t en familj,

- nérbel &genhet till annat smahus, eller

- funktion som bostad &t tvé familjer.

Undantag da tomtmarken for mer an ett befintligt smahus bor
bilda en varderingsenhet bor siledes goras i de tre nedanstdende
falen
1. Flera smahus inréattade for att tillsammans utgora bostad for
en familj

Tomtmarken for flera smdhus — oavsett byggnadskategori — som
ar inréttade for att tillsammans utgdra bostad for en familj (ett
hushdll) bor indelas som endast en varderingsenhet.

2. Flera narbelagna smahus pa mark som inte kan uppdelas i
fastigheter

Tomtmark, som upptas av flera ndra varandra belagna frilig-
gande smahus — dock hogst tre — och som & eller kan bilda en
gdvstandig fastighet, bor utgora endast en varderingsenhet. Kan
tomtmarken uppdelas i flera gévsténdiga fastigheter, bor dock
indelningen i vérderingsenheter f6lja den tankbara uppdelningen i
gédvstandiga fastigheter.

Sméhus bor anses ligga néra varandra, om de ligger inom ett
omrade som kan bilda en varderingsenhet vars storlek inte Gver-
stiger normaltomtens inom vardeomradet med mer &n 50 %.

3. Tva sammanbyggda enfamiljssmahus

Tomtmark, som upptas av tvd sammanbyggda smahus (parhus),
och som &r eller kan bilda en galvsténdig fastighet, bor utgora
endast en vérderingsenhet. Kan tomtmarken uppdelas i tva
gjdvstandiga fastigheter bor dock huvudregeln tilldmpas.

Specialregel for bebyggd For bebyggd tomtmark bor dock indelningen i vérderingsenheter

mark inom detaljplan ske p grund av byggrétt enligt en gallande detaljplan

- om planen &r realiserbar, och

- om det av byggrétten féljer en mer vardefull smahusbebyg-
gelse an den befintliga. Vid beddmningen hérav bor de tidigare
namnda undantagsreglerna 1-3 besktas.

Vid indelningen efter byggrétt enligt géllande detaljplan bor for
varje byggratt avseende ett smahus (huvudbyggnad) bildas en
varderingsenhet avseende den tomtmark som hor till det planerade
smahuset under forutsattning att byggrétten &r realiserbar.

For att en byggrétt skall anses realiserbar bor krévas

- att planens genomfoérandetid fortfarande géller vid beskaffen-
hetstidpunkten, och

- att planen kan beddmas vara ekonomiskt motiverad med hén-
syn till befintlig bebyggelse.

Med detaljplan med genomforandetid bor vid taxeringen jam-
stéllas sddan plan utan genomférandetid, om man av kommunens
uttalade stéllningstagande kan utga frén att planen kommer att
genomforas. | andra fall bor i stdllet byggnadsstrukturen och
praxis inom kommunen tjanatill végledning.
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Omréde for vilket en detaljplans genomférandetid gétt ut bor i
ovriga fal vid indelningen i varderingsenheter jamstéllas med
omréde utanfor detaljplan.

Vidare bor krévas att planens genomforande vad avser
byggrétten inte hindras av praktiska forhallanden. Ett sidant &r att
befintlig bebyggel se hindrar genomférandet av planen under 6ver-
skadlig tid. Det kan intraffandr smahuset & bel 4get tvars Gver den
grans som dragits for en tomt som i fastighetsbildningshanseende
ar delbar. | sadant fall bor indelningen i varderingsenheter ske
med utgdngspunkt fran den befintliga bebyggelsen. Enbart sddan
befintlig bebyggelse som inte & saneringsmogen bdr dock anses
praktiskt hindra att planen genomférs.

Sammanfattning av indelning i varderingsenheter for tomt-

mark:
A. Indelning med ledning av befintlig bebyggelse.

Huvudregel: Tomtmarken for varje smahus bor utgora en
varderingsenhet.

Undantag 1: Tomtmarken for flera smahus bor utgora endast en
varderingsenhet, om de & inréttade for att tillsammans utgéra
bostad for en familj.

Undantag 2: Tomtmark, som upptas av flera néra varandra
belagna friliggande smahus — dock hdgst tre — som utgor eller
kan bilda en galvstandig fastighet, bér utgéra endast en vérde-
ringsenhet, savida inte tomtmarken kan uppdelas i flera galv-
sténdiga fastigheter.

Undantag 3: Tomtmark, som upptas av tva sammanbyggda
smahus, t.ex. parhus, och som utgor eller kan bilda en galv-
sténdig fastighet, bor utgora endast en vérderingsenhet, savida
inte tomtmarken kan uppdelasi tva gavstandiga fastigheter.

B. Indelning pagrund av gallande detaljplan

Indelning enligt A. jamkas sa att tomtmarken for varje byggrétt
i planen avseende ett smahus (huvudbyggnad) bildar en vérde-
ringsenhet, dock endast under forutsdttning att byggrétten &r
realiserbar, dvs.

- att planens genomfdrandetid fortfarande géller vid beskaf-
fenhetstidpunkten och

- att planen & ekonomiskt genomfdrbar med hansyn till
befintlig bebyggelse eller datomten &r obebyggd.

Vidare forutsétts att byggratten medger en ekonomisk férdel-
aktigare anvandning av vérderingsenheten.
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Exempéel
HUVUDREGEL

En fastighet med radhus.

Tomtmarken for varje radhus utgoér en varderingsenhet.
UNDANTAGSREGLERNA

Undantagsregel 1

1. Aby 1:10

Fritidsfastighet med tva fritidshus som &r inréttade for att till-
sammans utgora bostad & en familj.

Hus 1: 40 kvm med kok och vardagsrum
Hus 2: 30 kvm med sovrum.

Tomtmarken utgdr en varderingsenhet. Detsamma géller om
fastigheten & obebyggd eftersom endast en huvudbyggnad far
uppforas enligt plan.

Undantagsregel 2

1. Aby 1:10

Fastighet om 1500 m? inom detaljplan med tv& vardefulla
sméhus (20 standardpodng och 100 m? vérdeyta i béda husen),
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som fungerar val var for sig. Detaljplanen kréver att tomt skall
varaminst 1 000 m?. Fastigheten &r sledes g delbar.

Tomtmarken utgtr en véarderingsenhet. Detsamma galler om
fastigheten & obebyggd eftersom endast en huvudbyggnad far
uppforas enligt plan.

Undantagsregel 3

En fastighet med ett parhus.
Fastigheten far inte delas enligt fastighetsplan.

Tomtmarken utgor en varderingsenhet.
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5 Riktvarde for smahus

51 Allmant

8kap. 1 FTL
Riktvarde for smahus skall utgora vardet av ett smahus med

tillhdrande garage, forréd och liknande byggnader.
Riktvardet innefattar &ven vérdet av sk. komplementhus
(garage, forrad och liknande byggnader) som funktionellt hor
samman med smahuset (se avsnitt 4.2). Det innebar att i rikt-
vardet ingér vérdet av komplementhus som vad avser dder,
storlek och standard & normala for respektive smahus inom
vardeomradet.

Till grund for bestdmmande av riktvérdet for den varderings-
enhet som smahuset utgor skall foljande egenskaper hos varde-
ringsenheten — vérdefaktorer — enligt 8kap. 3§ FTL dlltid
bestdmmas
. storlek
. Ader
«  standard

byggnadskategori

fastighetsrattdiga forhallanden

vérdeordning

For varje vardefaktor utom storlek finns en bestémd klassindel-
ning foreskriven enligt 8 kap. 3 8 FTL samt 1 kap. 6 § FTF. For
vardefaktorn storlek finns sarskilda métregler. Betrdffande de
olika vardefaktorerna, se avsnitten 5.2.1-5.2.6. Séttet att
bestamma riktvarde for smahus enligt de i 1 kap. 6 § FTF fore-
skrivna tabellerna och den i 7c § foreskrivna formeln framgar
av avsnitt 5.3.

Betréffande vérdering av byggnad under uppférande, se avsnitt
6.4.1 Allmanna taxeringsregler i del 1 av denna handbok.
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5.2 Klassificering av vardefaktorer

521 Storlek

8kap. 3§ FTL

... Storleken bestams med hénsyn till ytan av smahusets bout-
rymmen och biutrymmen ...

Klasser —riktvarde Vérdefaktorn storlek skall enligt 7 kap. 3 8 FTL inte indelas
i klasser utan storleken més i hela kvadratmeter.
Vardefaktorn storlek for smahus anges enligt 9 8 RSFS
2002:11 sasom smahusets vardeyta. Véardeytan utgor
ingdngsdata i SV-och SO- tabellerna. | SV-tabellerna
indelas storleken i fem storleksgrupper: (10)-75, 76-130,
131170, 171-250, 251+350) kvm vérdeyta.

Omfattning 7 § RSFS 2002:11

Byggnad med biutrymmen som & sammanbyggd med ett smé-
hus réknas som del av smahuset, om den kan nds inifran smahuset
genom darr dler liknande. Om sadan férbindelse saknas, utgor
byggnaden komplementhus.

Vardeyta 9 § RSFS2002:11

Véardefaktorn storlek anges sdsom smahusets vardeyta. Varde-
ytan utgérs av summan av smahusets boyta och ett tillagg motsva-
rande 20 procent av sidan biyta som kan nas inifrdn smahuset
genom dorr eler liknande. | tvébostadshus skall biyta som
anvénds som gemensamt kommunikationsutrymme inte med-
raknas. Till4gget for biytafar uppgatill hogst 20 kvadratmeter.

Med boyta avses boarea enligt svensk standard SS 02 10 53.

Med biytaavses biarea enligt svensk standard SS 02 10 53.

Allméannarad:

Den omstandigheten att ett smahus till en mindre del anvands
for annat &n bostadsandamal, t.ex. kontor eller lager utan att vara
speciellt inréttat harfor, bor inte paverka bestamningen av vérde-
ytan.

Biutrymmen i smahus ingdr i vardeytan endast om de kan nas
inifrdn sméahuset. Biutrymme i komplementhus ingér aldrig i
vérdeytan. En till sméhuset tillbyggd del skall alltid matas om den
kan nas inifran det ursprungliga smahuset genom dorr eller lik-
nande.

Nér ett utrymme &r inréttat for flera &ndamal bor indelningen i
bo- och biutrymmen ske med ledning av det andamal som Gver-
véager.

8 § RSFS2002:11

Vérdeyta, boyta, biyta och tilldgg for biyta skall anges i hela
kvadratmeter ...
Ytan av boutrymmena och biutrymmena i smahus bestams i
Overensstammelse med den i 98 RSFS 2002:11 foreskrivna
regeln som smahusets vardeyta. Till grund for denna yta ligger
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Alder sklasser

Vardear
nybyggnadsar
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den métning som enligt foreskriften skall goras av boyta och
biytai smahuset.
Métningen av smahusets ytor skall i Gverensstdmmelse med

foreskriften goras enligt métreglerna i Svensk Standard SS
02 10 53.

Om en del av den totala uppmaétta ytan har en takhéjd som ar
mellan 1,9 m och 2,1 m kan justering for saregna forhdllanden
aktualiseras. Ytor under en takhdjd av 1,9 méts inte enligt
svensk standard och kan darfor varken utgéra boyta eller biyta.
(Observera dock de sérskilda regler som galler métning under
snedtak.) Véardeytan péverkas inte heller av utrymmen i even-
tuell lokaldel. Vérdet av dessa utrymmen beaktas genom
justering for séregna forhallanden.

Vardefaktorn storlek for smahus ingaende i smahusenhet utgor
ingdngsdata i SV-tabellerna. Véardefaktorn skall enligt 7 kap.
38 FTL inte indelas i klasser. Storleken méts i hela kvadrat-
meter.

Allméannarad:

For smdhus med vérdeyta som understiger tio kvm bor rikt-
vérdet alltid bestdmmastill noll.

522 Alder

8kap. 3§ FTL

... Aldern ger uttryck fér sméhusets sannolika &terstéende livs-
langd. Denna bestams med hénsyn till smahusets nybyggnadsar,
omfattningen av tillbyggnader och sidana ombyggnader som
innebar en utdkning av boutrymme samt tidpunkten fér dessa ...

Vardefaktorn dlder anges enligt 10 § RSFS 2002:11 genom ett
vérdedr. Vardedret utgor ingngsdata i SO-tabellerna S. Aldern
indelas enligt 1 kap. 6 § och bilagai till FTF i foljande dders-
klasser:

Vérdedr 29-39, 40-44, 4549, 50-54, 55-59, 60-64, 6569,
70-73, 74-76, 77-79, 80-82, 83-84, 85-86, 8788, 89-90, 91—
92, 93-94, 95, 96, 97, 98, 99, 00, 01.

Aldern skall enligt 8 § RSFS 2002:11 angesi hela &r.

10 § RSFS 2002:11

Vardefaktorn alder anges genom ett vardedr. Vardedret utgors
av smahusets nybyggnadsar, om till- eller ombyggnad inte skett.
Har till- eller ombyggnad, som &ndrat boytans storlek, skett skall
vérdedret jamkas.

Med nybyggnadsir avses det & da den 6vervigande delen av
smahuset togs eller kunde ha tagits i bruk. Som nybyggnadsar for
byggnader uppfdrda 1929 och tidigare anges 1929.



112 Riktvarde for smahus Avsnitt 5

Allméannarad:

Om exakt uppgift om nybyggnadsdr saknas bor féljande galla
vid bestdmning av nybyggnadsar.

Om deklaranten angivit tva artal: det senaste &ret anges (t.ex.
00/01 — anvand 01).

Om deklaranten angivit en period: det senaste ret anges (t.ex.
98-00 — anvand 00).

Ett flyttat hus bor behalla sitt ursprungliga nybyggnadsar.

Jamkning av vardedr Allméanna rad:

Har en byggnad varit foremdl for tillbyggnad eller ombyggnads-
atgarder bor en jamkning av vardedret ske endast om tillbygg-
naden eller ombyggnadsdtgarderna medfért att den ursprungliga
boytan 6kat med minst 10 kvm.

Jamkningen bor ske genom en sammanvéagning av de olika tid-
punkter ndr delar av den sammanlagda boytan fardigstallts. Detta
bér ske med hénsyn till hur stor del av den sammanlagda boytan
som fardigstallts vid de skilda tidpunkterna.

Vérdedr som bestamts vid allman fastighetstaxering (AFT) 1996
eller vid ny taxering som skett vid en senare sarskild fastig-
hetstaxering bor bibehdllas vid AFT 03, om denna vardedrsberak-
ning inte bedéms vara felaktig.

Har till- eller ombyggnad skett efter 1995 och detta inte beaktats
vid sirskild fastighetstaxering bor en omprévning av véardedret ske
med utgdngspunkt fran de efter & 1995 foretagna till- eller
ombyggnaderna och det vid AFT 96 bestdmda vardedret, om detta
inte beddms varafelaktigt.

Har ny taxering skett efter 1996 och har till- eller ombyggnad
skett efter nytaxeringen, bor pa motsvarande st det vardedr som
bestamts vid nytaxeringen laggas till grund for vardedrsbestam-
ningen vid AFT 03.

Avrundning sker enligt 8 § RSFS2002:11 till hela ar.
Exempel Exempel 1

En byggnad & ursprungligen uppférd 1914. Den ursprungliga
byggnaden innehdller 65 kvm boyta. 1968 gjordes en tillbygg-
nad som innehdler 55 kvm boyta.

Jamkat vardedr = 6_5><29+ix 68 = 47
120 120

Avrundning till heladr har skett.

Exempel 2

Samma byggnad som i féregdende exempel har dessutom varit
foremd for ombyggnad 1986, varvid en tidigare oinredd vind
inrettstill bostadsutrymme. Vindens boyta & 30 kvm.
Jamkat vardedr = gx 29 + ?x 68 + gx 86 =55

150 150 150

Avrundning till heladr har skett.
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5.2.3 Standard

8kap.38FTL
... Standarden bestams med hansyn till smahusets byggnadsma-
terial och utrustning ...
Byggnadsmaterialet och utrustningen i ett smahus avgor hur
standardklassificeringen skall ske.

Allméannarad:

Vid standardklassificeringen bér hansyn bl.a. tas till om upp-
rustning skett i fréga om materialet och utrustningen.
Med upprustning avses vid standardbedémningen byte av mate-
rial, utrustning och inredning samt underhllsitgéarder som &r
standardhgjande. Enbart sddan upprustning som & pétagligt
standardhdjande bor beaktas.
Véardefaktorn standard anges enligt 11 8 RSFS 2002:11 och i
bilaga 1 till dessa féreskrifter genom det antal standardpoéang
som berdknas for smdhuset. Sedan den féreskrivna poang-
bergkningen gjorts, kan jamkning av den beréknade standard-
poédngen ske enligt 8 kap. 4 8§ FTL och 12 § RSFS 2002:11.

Standardpoéngen utgor ingangsdatai SV- och SO-tabellernaS.
Vardefaktorn standard indelas enligt 1kap. 68 FTF och
bilaga l till FTF — SV-tabeller och SO-tabeller S — i foljande
klasser avseende standardpoédng

i SV-tabellerna:
02 utgor en klass
mellan 3-46: varje klass omfattar 1 podng
mellan 47-50: varje klass omfattar 2 poang
mellan 51-56: varje klass omfattar 3 poéng
57-61 utgoér en klass
i SO-tabellerna S: 0-8, 9-14, 1520, 21-23, 24-26, 27-28, 29—
30, 31-32, 33-34, 35-36, 3738, 39-40, 41—
43, 4446, 47—
8kap. 48 FTL
Véardefaktorn standard anges genom antalet standardpoang for
smahuset.
Till grund fér standardpoéngen skall ligga en poangberakning
for vart och ett av fem huvudomréden avseende smahusets bygg-
nadsmaterial och utrustning. Huvudomrédena &r exterior, energi-
hushallning, kok, sanitet och Gvrig interiér. For varje huvud-
omréde anges en delsumma som i sarskilda fall kan jamkas.
Sméahusets standardklass bestams med hansyn till antalet
standardpoang for smahuset. Antalet standardpodng bestams
genom summering av den standardpoang som berdknats inom
fem huvudomraden och som betecknas delsumma ifraga om
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standardpoéngen. Delsummorna kan enligt 8 kap. 4 8 FTL och
12 § RSFS 2002:11 i vissafall jamkas. De fem huvudomradena
ar:
Exterior
Energihushallning
Kok
Sanitet
Ovrig interior
Delsumman inom respektive huvudomrade bestéms genom
summering av det antal standardpodng som féreskrivs i 118
RSFS 2002:11 och bilagal till foreskrifterna for byggnads-
material och utrustning inom varje huvudomrade. Till ledning
for berékningen av standardpoéng ligger i forsta hand de svar
som lamnats pa motsvarande standardfragor i deklarationen (jfr
reglernaom jamkning nedan).
11 § RSFS2002:11
Standardpoéng for smahusets byggnadsmaterial och utrustning
skall dsittas i enlighet med vad som anges i tabellen for standard-
poéngberékning, bilaga 1.
Tabellen for standardpoéngberakningen, uppdelad pa de olika
huvudomrédena och med foreskrivna antal standardpoéng for
smahusets byggnadsmaterial och utrustning, finnsi bilaga 1 till
RSFS 2002:11.

| det foljande dterges vad som foreskrivits i tabellen for
standardpoangberékningen, uppdelat pa de olika huvud-
omrédena och med rekommendationer m.m. angaende poang-
berékningen i andutning till foreskrifterna avseende varje
huvudomréde.

Allméannarad:

En forutsattning for att standardpoang skall &séttas for befintligt
materia eler utrustning bor vara att materialet eller utrustningen
& i funktionsdugligt skick eller, om sd inte & fallet, att kostna-
derna for att dterstalla materialet eler utrustningen inte dverstiger
anskaffningskostnaden.
De standardhdjande underhallsdtgarder som beaktas vid poang-
berskningen avser byggnadens &dersrelaterade almanna
underhallsstatus och anges i bilagal till RSFS 2002:11 vid de
olika huvudomrédena under rubrikerna underhélls- och om-
byggnadsstandard.

Atgarder vid pétagligt eftersatt underhall och akuta reparations-
behov eler andra onormala underhdlskostnader besktas inte
vid standardklassificeringen utan genom justering for séregna
forhallanden.
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Huvudomrade Exterior Antal standardpoéang
Somme

De barande vaggarna bestar av betong/

betongsten, l&ttbetong, lecablock eller tegel 1
Fasadbekladnad

Minst halften av den sammanlagda fasadytan bestér av

- tegel eller annat stenmaterial 4
- trg, plat, puts eller plast 3
Takbel aggning

Minst halften av takbel aggningen bestdr av

- kiffer, kopparplét eller glaserat tegel 2
- betongpannor, oglaserat tegel eller plét 1
Garage

- finnsi gemensamhetsanléggning 1

- finnsi husets mark- eller duttnings-
vaning, aternativt vidbyggt eller friliggande
patomten, med plats for en bil 2

- finnsi husets mark- eller sluttningsvaning,
aternativt vidbyggt eller friliggande pa tomten,

med plats for tvaeller flerabilar 4
Carport
Carport finns patomten 1

Underhalls- och ombyggnadsstandard
Fasadbekladnaden &r till mer &n hélften

utbytt 1990 eller senare 2
Takbel&ggningen ar till mer an halften

utbytt 1990 eller senare 2
Maximal delsumma Exterior 16

(ur bilaga 1 till RSFS 2002:11)
Allmannarad:

Vid poangberakningen for huvudomradet Exterior bor foljande
iakttas.

Somme: Endast barande véaggar ovan mark (inte grunden)
klassificeras som stomme.

Fasadbekladnad: Den del av fasaden som utgors av fonster och
dorrar medréknas inte i fasadytan. Mexitegel anses som tegel.
Timrade hus anses som hus med tréfasad.
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Takbelaggning: Takplattor av fibercement och tak av blyplét
hanfors till betongpannor, oglaserat tegel eller plat. Tak av halm,
vass, torv, brader och glas hanforstill annat material.

Garage: Vidbyggda garage i kdlarplan anses som garage i
kéllare. Kallgarage réknas som garage. Vid berdkningen av
standardpoang for garage avses med "garage i gemensamhetsan-
laggning” sidant garage som rattsligt & knutet till fastigheten
genom servitut. Daremot avses inte garage som hyrs av en ekono-
misk forening.

Carport: Med carport avses biluppstaliningsplats under tak.
Véggar saknas helt eller delvis.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset &r byggt 1990
eller senare anses fasadbekladnaden eller takbeléggningen inte

vara utbytta.
Huvudomréade Energihushalining  Antal standardpoang
El
El finnsindragen 3
Isolering
Huset & vinterbonat 1
Fonster
Minst halften av den sammanlagda fnsterytan utgérs av
- fonster med isolerglas 3
- tvé eller treglasfonster utan isolerglas 2
Uppvarmning

Uppvarmningssystem finns och uppvarmningen
sker huvudsakligen genom
- varmepumpsystem, dven sdant som &r

kombinerat med annan vérmekélla 3
- annat konventionellt uppvarmningssystem 2
Underhélls- och ombyggnadsstandard

Elsystemet &r utbytt 1990 eller senare 2
Maximal delsumma Energihushallning 12

(ur bilaga 1 till RSFS 2002:11)
Allmannarad:

Vid poangberakningen for huvudomradet Energihushalining bor
foljandeiakttas.

El: El anses indragen dd installationen &r ansluten till det lokala
elnétet.

Isolering: Byggnad som & inréttad for att anvandas aret om
eller anvands dret om forutsétts vara vinterbonad. Byggnad med
oisolerad regelstomme av tra anses g vinterbonad.

Fonster: Med fonster med isolerglas avses fonster dér utrymmet
mellan tvaeller flerarutor & hermetiskt tillslutet.

Till fonster med enkelglas raknas aven inte kopplade tvaglas-
fonster dar innerbagen &r 16stagbar, s.k. sommarfonster.
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Uppvarmning: Med annat konventionellt uppvarmningssystem
boér avses foljande former for uppvarmning:

direktverkande elvarme,

vattenburen elvérme,

fjérrvarme,

kombipanna och

Ovrigatyper av varmepannor.

Om huset enbart varms upp med vedspis, kakelugn, fristdende
elradiatorer eller liknande anordningar, anses det sakna uppvérm-
ningssystem.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset & byggt 1990
eller senare anses el systemet inte vara utbytt.

Se &ven bilaga 6.

Huvudomrade K 6k Antal standardpoéng

Utrustning m.m.

- Enkel spis med hogst tre plattor, med eller utan ugn.
Kylskap. Enkel skapinredning med fa skap.
Arbetshank saknas 2

- Spis, med eller utan ugn. Kylskap.

Enkel skapinredning.
Banklangd kortare &n 2 m. 4

- Spis. Kyl och frysskap. Inbyggd diskmaskin.
Skapinredning av normal standard.

Koksluckor malade eller av laminat.
Banklangd 2-5 m. 7

- Spismed keramikhéll. Kyl och frysskap.

Inbyggd diskmaskin. Inbyggd mikrovagsugn.
Banklangd langre @n 5 m, dock hogst 7 m.

Skapinredning och kdksluckor av hog kvalitet
(t.ex. massivt tra, rostfritt stal) 9

- Spismed keramikhéll. Kyl och frysskap.
Inbyggd diskmaskin. Inbyggd mikrovagsugn.
Arbetshankar i tré eller sten. Béanklangd léngre an
7 m. Skdpinredning och koksluckor av hog kvalitet
(t.ex. massivt tra, rostfritt stal) 11

Underhalls- och ombyggnadsstandard

K oksinredningen (skdp, bankar och liknande)
ar utbytt 1990 eller senare 2

Maximal delsumma Kok 13
(ur bilaga 1 till RSFS 2002:11)
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Allméannarad:

Vid poangberakningen fér huvudomradet Kok bor foljande iakttas.

Kokstyp: Vid matning av banklangd medréknas diskbank och
arbetsytor (arbetsbénkar) men inte spis. Banklangden bér métas
mot kokets Gppnadel.

Utrustning: Frysskap bor ha en total nettovolym av minst 150 1.
Frysbox anses inte utgora frysskdp. Diskmaskin och mikrovags-
ugn anses inbyggda om de & tackta av bank, skap, skiva, vagg
etc. pa sdval Gversidan som évriga sidor utom fronten.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset &r byggt 1990
eller senare anses koksinredningen inte vara utbytt.

Huvudomrade Sanitet Antal standardpoang
Vatten

| huset finnsindraget

- dretruntvatten 3

- sommarvatten 2

Bad, dusch och WC
| bostadsplan (inkl. sluttningsvaning) finns

- ett bad- eller duschutrymme 1
- tvadler flerabad- eller duschutrymmen 2
Bad- eller duschutrymme finnsi kallarvaning 1
WC finns 2
Véggbekladnaden i det stérstabad eller dusch-

utrymmet bestdr till mer an hélften av kakel,

mosaik eller stenmaterial 1
Bastu

Bastu (éven friliggande) hér till byggnaden 2

Tvattutrustning

Sérskilt utrymme storre an 4 kvm finns inréttat for
tvétt och kladvard, t.ex. tvéttstuga el ler grovkok 1

Underhalls- och ombyggnadsstandard

Mer @n hdften av vatten- och avloppsstammarna
i huset & utbytta 1990 eller senare 2

Sanitetsutrustningen, golvbel&ggningen och végg-
materialet i det stérsta bad- eler duschutrymmet
ari dlt vasentligt utbytt 1990 eller senare 2

Maximal delsumma Sanitet 16
(ur bilaga 1 till RSFS 2002:11)
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Allméannarad:

Vid poangberékningen for huvudomrédet Sanitet bor foljande
iakttas.

Vatten: Med sommarvatten avses att indraget vatten i huset &
tillgangligt endast under den frostfria delen av aret.

Bad, dusch och WC: Med WC avses endast vattenspolad toalett.
Marmor som vaggbekl&dnad hanfors till stenmaterial.

Tvattutrustning: Om tvéttmaskin & placerad t.ex. i pannrum
eller liknande utrymme, som inte &ar inréttat for tvatt, bor utrym-
met inte betraktas som sarskilt utrymme for tvétt och kladvard.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset & byggt 1990
eller senare anses vatten- och avloppsstammar inte utbytta.

Om huset & byggt 1990 eller senare anses inredning, golv,
vaggmaterial och sanitetsporslin inte utbytta.

For att sanitetsutrustning respektive golvbeldggning och végg-
material skall ansesvarai alt vasentligt utbytt krévs foljande:

a) Av sanitetsutrustningen har minst tre av féljande sanitets-
varor bytts ut: badkar, bidé, duschkabin, handfat och toalettstol.

b) Av golvbelaggningen har minst 90 % bytts ut.

c¢) Av véggbekladnaden har minst 90 % bytts ut.

Om huset & byggt 1990 eller senare anses golv, vaggmaterial
och sanitetsporslin inte utbytta.

Huvudomr&de Ovrig interior Antal standardpoéng
Oppen spis, gillestuga
Oppen spis, kakelugn eller braskamin finnsi byggnaden 2

| kédllare finns gillestuga eller liknande
inrett utrymme som

- & 10-15 kvm 1
- &r storre @n 15 kvm 2
Maximal delsumma Ovrig interior 4

(ur bilaga 1 till RSFS 2002:11)

Allméannarad:

Vid poangberékningen for huvudomradet Ovrig interior bor
foljande iakttas.

Oppen spis, gillestuga: Poang for dppen spis, kakelugn eller
braskamin sitts inte nar rokgangarna &r utdomda.

12 § RSFS 2002:11

Sedan delsummorna for de olika huvudomradena beréknats, kan
varje delsumma for sig jamkas, om byggnadsmaterial och utrust-
ning enligt bilaga 1 finns men & av mycket hog eller mycket 1&g
standard.

Jamkning kan ocksd ske, om annat byggnadsmaterial eller
annan utrustning 8n som anges i bilagal & av mycket hog eller
mycket 18g standard och poangsumman for huvudomrédet darfor
uppenbarligen ger en felaktig bild av den faktiska standarden.

Jamkning av en delsumma far inte medfora att antalet standard-
poang dverstiger det maximala antalet standardpoéng, som enligt
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bilaga 1 kan erhallas for huvudomradet. Inte heller far jamkningen
medféraatt standardpodngen for huvudomradet blir Iagre an 0.

Foljande exempel pa jamkningsanledningar kan framhallas i
vad avser de olika huvudomrédena.

Huvudomr &det Exterior

- Tegleti fasaden & av andra sortering.

- Kopparplaten i takbel ggningen & sarskilt tunn.
- Gemensamhetsanl&ggningen & avlagset belagen.
Huvudomrade Energihushallning

- Havahuset & vinterbonat.

Huvudomr &de K 6k

- Avsevart olika standard mellan tva kok som finns i smé&
huset.

- Kok utan fonster i sluttningsvaning.

- Koket & utrustat med manga fler exklusiva funktioner an de
efterfragade.

Huvudomr &de Sanitet

- Basturum finns men bastuaggregat saknas.

Huvudomr&ade Ovrig interior

- Oppen spis eller kakelugn finns i smahuset som i Gvrigt
saknar uppvarmning.

- Extrem planl6sning.

- Extrastor takhgjd.

Jamkning av andra skl an de som angettsi 12 § RSFS 2002:11

kan inte goras.

Forhdllanden som kan foranleda jamkning kan inte samtidigt
medfora justering for siregna forhdllanden. Generdllt sett &
jamkningsanledningarna hanforliga till kvalitén, utférandet och
ddern i friga om standardhdjande atgarder som angetts i
bilagal till RSFS 2002:11 under rubrikerna underhalls- och
ombyggnadsstandard t.ex. ombyggnad och utbyte av utrustning.

I motsats till jamkningsanledningarna kan justering for séregna
forhadlanden da det galler smahus foranledas av t.ex.

1. Omedelbart reparationsbehov t.ex. for lackande tak, behov
av omléggning av ledningar eller andra nddvandiga dtgarder
sasom &tgérder for t.ex. radon och mogel.

2. Pétagligt eftersatt underhall.
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3. Onormalt stora framtida driftss och underhallskostnader,
t.ex. for dott och andra kulturbyggnader.

5.2.4 Byggnadskategori

8kap. 3§ FTL

... Byggnadskategorin bestdms med hansyn till om sméhuset
utgor friliggande sméhus, kedjehus eller radhus ...
Véardefaktorn byggnadskategori indelas i klasser avseende typ
av bebyggelse. For dessa klasser géller den indelning som fore-
skrivsi 13 8 RSFS 2002:11.

13 § RSFS 2002:11

| frdga om vardefaktorn byggnadskategori skall klassen typ av
bebyggelse indelas i friliggande hus (F), kedjehus m.m. (K) och
radhus (R).

For friliggande hus, kedjehus m.m. och radhus galler vad som
ségsi 2 § andra—fjérde styckena.

Med bostaddégenhet avses ett eller flera rum, inrédttade for
boende, med egen ingéng och med kok eller annan kokmdjlighet.

Foljande indelning gors av klassen typ av bebyggelse
- Friliggande hus (F)

- Kedjehusm.m. (K)

- Radhus(R)

Med friliggande hus avses enligt 138 RSFS 2002:11 ett
smahus som inte & sammanbyggt med annat smahus.

Inom detajplan far friliggande smahus i regel inte uppforas
narmare tomtgrans an 4,5 m och inte ndrmare annat smahus an
9,0 m. | befintlig bebyggelse & dessa avstand ofta mindre,
varfor ndgot krav pa minsta avstand till tomtgrans och annat
smahus inte kan uppstéllas for friliggande sméhus. Stora lokala
variationer beroende pa bebyggelsetidpunkt och byggnads-
tradition forekommer.

Det bor observeras att &ven sk. fortdtad bebyggelse med
mycket sma avstand mellan smahusen eller mellan sméhus och
komplementhus indelas som friliggande sméhus.
Med radhus avses enligt 13 8 RSFS 2002:11 varje smahusi en
rad om minst tre hus vars bostadsdelar & sammanbyggda direkt
med varandra
Med kedjehus m.m. avses enligt 13 § RSFS 2002:11 ett smahus
som inte utgor friliggande hus eller radhus.

Allméannarad:

Sméhus som & sammanbyggda med varandra genom att garage
pa respektive fastighet har gemensam yttervagg bor klassificeras
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Klasser

Ej grupphusomrade

Grupphusomrade

som kedjehus. Med kedjehus m.m. avses forutom kedjehus t.ex.
kopplade hus, atriumhus och parhus.

5.2.5 Fagtighetsrattdiga forhallanden

Med fastighetsréttsliga forhdlanden for sméhus pa smahus-
enhet avses enligt 8 kap. 3 § FTL om den tomtmark som sm&
huset & belaget pa utgor §avstandig fastighet eller inte. Utgor
tomtmarken inte galvstandig fastighet skall hénsyn aven tastill
majligheten att tomtmarken kan bilda egen fastighet. Detta
géller dock inte varderingsenhet inom grupphusomrade.

Reglerna for vérdefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden for
smahus & i princip desamma som enligt 6 8 RSFS 2002:11
gdler for vardefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden for tomt-
mark till smahus. Det innebar framst att vardefaktorn &r indelad
i tre klasser for smahus som ligger patomtmark och sominte ar
bel&gna inom grupphusomrade och tva klasser for smahus som
ligger patomtmark och belagnai grupphusomréden.

Vardefaktorn fastighetsréattsiga forhallanden for smahusen
skall, enligt 14 8 RSFS 2002:11 indelasi foljande tre klasser.
14 § RSFS 2002:11 for sta stycket

Véardefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden skall for en varde-
ringsenhet som inte ligger inom ett grupphusomréde indelas i fol-
jande tre klasser.

Klass1  Smahus pa vérderingsenhet for tomtmark som utgor
savstandig fastighet.

Klass 2 Sméhus pa varderingsenhet for tomtmark som kan
bilda egen fastighet.

Klass 3 Sméhus pa varderingsenhet for tomtmark som inte
kan bilda sjdlvstandig fastighet.
14 § RSFS 2002:11 andr a stycket

For en varderingsenhet som ligger inom ett grupphusomréde
skall vardefaktorn indelasi féljande tva klasser

Klass 1 Smahus pa vérderingsenhet for tomtmark som utgor
sévsténdig fastighet.
Klass2  Ovrigasmahus.

Betréffande klassindelningen av vardefaktorn fastighetsréttdiga
forhdlanden for tomtmark, se avsnitt 6.2.3, dar aven tillamp-
ningen av begreppen gélvsténdig fastighet och grupphus-
omrade berdrs.

De tre klasserna av véardefaktorn fastighetsrattsliga forhallanden
utgor ingangsdatai FV-tabell S.
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FV-tabell S

Vardeordning | Fastighetsréttsliga forhllanden

Vérderingsenhet beld | Ovriga vérderingsenheter
gen i grupphusomréde

Klass 1 Klass 2 Klass 1 Klass 2 Klass 3

Klass 1 10 0,6 10 10 0,5

Klass 2 0,7 0,5 0,7 0,5 0,5

(Bilaga3 RSV 2002:15)
5.2.6 Vardeordning

8kap.38FTL
... Med vérdeordning avses husets ordningsnummer i vardehan-
seende inom tomten.
Vérdefaktorn vérdeordning skall enligt 158 RSFS 2002:11
indelasi foljande tva klasser.

15 § RSFS 2002:11
Vérdefaktorn vardeordning skall indelasi féljande tva klasser.
Klass 1 Mest vérdefulla smahuset inom varderingsenheten for
tomtmark till smahus.

Klass 2 Ovriga smahus inom vérderingsenheten for tomtmark
till sméhus.

Till klass 1 hanfors sdledes det mest vardefulla smahuset pa
respektive varderingsenhet for tomtmark. Sedan vérdefaktorer-
na storlek, dlder och standard klassindelats for varje smahus pa
en varderingsenhet for tomtmark inom en smahusenhet och
varden for smahuset tagits fram med ledning av SV- och SO-
tabeller S, kan det avgoras vilket smahus pa varderingsenheten
for tomtmarken som & vérdefullast. Om tva smahus inom en
sadan varderingsenhet & lika vardefulla, kan darfor endast det
ena av dem indelas som det vérdefullaste.

Vardefaktorns tva klasser utgor ingangsdata i FV-tabell S, se
betréffande dennai avsnitt 5.2.5.
5.3 Berékning av riktvarde

Smahusvarderingen sker framst med tillampning av relations-
tabeller och riktvérdet berdknas enligt en sarskild formel (jfr
1kap. 2, 6 och 7c 88 FTF).
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lkap. 7c§FTF

Riktvardet for varderingsenhet omfattande smahus bestams och
redovisas enligt féljande formel.

R=VxSxAxN

dér R = riktvardet,

V = relativa véardet enligt tilldmplig SV-tabell vid vérderings-
enhetens storlek och standard,

S = S-nivéfaktor for vardeomrédet,

A = &dersfaktorn enligt tillamplig SO-tabell S ... vid vérde-
ringsenhetens d der och standard och

N = omrékningsfaktorn enligt FV-tabell S ... vid vérderings-
enhetens fastighetsréttsliga forhallanden och vardeordning.

Det relativa vérdet enligt SV-tabellen skall efter avrundning
nedat till helt tusental kronor multipliceras med varje féreskriven
faktor for sig i den ordning som formeln anger. Efter varje multi-
plikation avrundas produkten nedét till helt tusental kronor.

Grund- och marginalvarden for varje varderingsenhet for smé
hus anges i tillamplig SV-tabell for olika storlek och standard.
Aldersfaktorn anges i rekommenderad SO-tabell S for olika
dder och standard. Nedrakningsfaktorn (omrakningsfaktorn
enligt FV-tabell S) angesi FV-tabellen S.

Riktvéardet for ett smahus erhdlls genom féljande berdkning.

1

4.

Smahusets varde enligt tillamplig SV-tabell bersknas och
avrundas nedét till nérmast tusental kronor. Tillamplig tabell
védjs med ledning av den for vardeomradet gélande
S-nivafaktorn.

Det sdlunda avrundade beloppet skall multipliceras med den
S-nivafaktor som géller for vardeomradet. Produkten avrun-
dastill ndrmaste l&gre tusental kronor.

Beloppet enligt punkt 2 multipliceras med den aldersfaktor
som kan avlasas for smahuset i SO-tabellen S for varde-
omrédet. Det berdknade beloppet avrundas till narmast 1agre
tusental kronor.

Beloppet enligt punkt 3 multipliceras med den nedréknings-
faktor som framgér av FV-tabellen S.

Efter det att en nedrékning av riktvérdet skett enligt punkt 4
utgor det darigenom framréknade beloppet efter avrundning till
narmast |agre tusental kronor smahusets riktvarde.
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6 Riktvardefor tomtmark

6.1 Allmant

12 kap. 1 § forsta stycket FTL

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

Enligt den grundléggande bestdmmelsen i 12 kap. 1 § FTL for
vérderingen av tomtmarken beréknas riktvardet fér en véarde-
ringsenhet avseende sadan mark enligt huvudregeln som vardet
av en tomt.

Som angetts vid avsnitt 2.4.2.2 utgdr varderingen av tomtmarken
fran de varden och andra forhadlanden i fraga om véardefaktorer
m.m. som géller for normaltomten inom vardeomradet och som
anges i riktvardeangivelsen for omradet. Se vidare harom i
avsnitt 2.4.1 och 2.4.2. Vid berékningen av riktvérde for tomt-
marken géller dérvid enligt 12 kap. 3 FTL féljande.

12 kap. 3 §forsta stycket FTL

Riktvarden for tomtmark for sméhus skall inom varje vérde-
omréde bestdmmas for skilda forhdlanden for en eller flera av
véardefaktorerna storlek, vatten och avlopp, fastighetsréttsliga for-
hallanden samt, om sarskilda skal foreligger, typ av bebyggelse
och nérhet till strand.

Foljande vardefaktorer tilldmpas sdledes for berdkning enligt
huvudregeln av riktvarde for tomtmark pa smahusenheter.
. storlek
«  vatten och avlopp
. fastighetsréattsigaforhallanden
«  typav bebyggelse
narhet till strand

Vardefaktorerna utom storlek skall klassindelas. For vérde-
faktorn storlek finns sarskilda métregler. For 6vriga vardefakto-
rer fastléggs antalet klasser mm. i 1 kap. 35a8 FTF. Klass-
indelningsgrunderna angesi 1-6 8§ RSFS 2002:11. Betréffande
de olika vérdefaktorerna, se avsnitten 6.2.1-6.2.5. Séttet att ta
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Tomtvéardetabell

Undantagsr egel
Varde kr/kvm

Vardenivan

fram riktvérdet for tomtmark regleras genom formler i 1 kap.
35¢ och 35e 88 FTF; sevidare hdrom i avsnitt 6.3.

Infor AFT 03 har en sarskild regel med avsteg fran de annars
gdlande véarderingsgrunderna inforts i FTL for varderingen av
bl.a. tomtmark da ortsprismaterialet ar otillrackligt.

5kap. 5a§ FTL

Om inga fagtigheter har salts inom ett vardeomrade, eler for f&
for att véardenivan inom omradet med sdkerhet skall kunna
bestdmmas, f& ledning hamtas fran forsdjningar inom andra
vérdeomraden, dar forutsittningarna for prisbildningen kan antas
varalikartade.
| fall som avsesi 5kap. 5a8 FTL skall normaltomtens vérde
bestdmmas med ledning av en tomtvardetabell.

1kap. 3 §tredje stycket sista meningen FTF

D4 sidan bristande tillgang till ortspriser foreligger, som avsesi
5 kap. 5a § fastighetstaxeringslagen, skall vérdet av normaltomter
avseende bebyggda smahusenheter bestdmmas med ledning av
den tomtvérdetabell som féreskrivsi 35b 8.

Betraffande tomtvéardetabellen se avsnitt 2.4.2.2.

Om sirskilda skd foreligger skall riktvérdet enligt 12 kap. 1 § FTL
bersknas med utgangspunkt i tomtmarkens varde per kvm.
Déamed avses framst att tomtmarken saknar vérdegrundande
tomtindelning och & uppdelad pa manga &gare, dvs. flertalet
varderingsenheter for tomtmarken utgér markomréden som inte
overensstammer med blivande tomter (jfr 1 kap. 3 § tredje
stycket tredje meningen FTF).

For marken anges inte vardenivan sasom for byggnader genom en
rekommenderad nivéfaktor for vardeomrédet. Vardenivan 1aggs i
délet fast med utgdngspunkt fran det i riktvardeangivelsen
rekommenderade vérdet av normaltomten inom vardeomradet.

1 kap. 3 § tredje stycket forsta—tredje meningarna FTF

For vardeomrade avseende tomtmark for smahus anges vérde-
nivan i riktvardeangivelsen genom vérdet av en tomt med i rikt-
vérdeangivelsen sérskilt angivna genomsnittliga egenskaper
(normaltomt). Normaltomten utgor dock alltid en tomt som &r
hanforlig till klassen inte strand eller strandndra. Har sérskilt
vardeomréde bildats for tomtmark for vilken vardegrundande
tomtindelning saknas skall vardenivan i riktvardeangivelsen i
stéllet anges genom ett vérde per kvadratmeter tomtmark.
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6.2 Klassificering av vardefaktorer

6.2.1 Storlek

12kap. 38§ FTL
... Med storlek avsestomtmarkens areal ...

For smahusenheter skall enligt 20 kap. 5 8 FTL arealen angesi
kvadratmeter. Tomtmarkens areal skall enligt 18 RSFS
2002:11 anges i hela kvadratmeter.

Tomtarealen méts saledes i kvadratmeter. Matematisk avrund-
ning skal tillampas enligt 2 § RSFS 2002:10. Nagon klassin-
delning av vérdefaktorn darutbver sker inte (jfr 7 kap. 3 § FTL).

Vid bergkning av tomtmarkens riktvarde med utgangspunkt
fran en normaltomt tas hansyn till storleken genom att vardet av
normaltomten enligt formeln i 1kap. 35c § FTF Okas dler
minskas da varderingsenheten & storre respektive mindre an
normaltomten. | riktvérdeangivelsen skall enligt formeln anges
vilken korrigering i forhalande till vardet for normaltomten
som skall ske da varderingsenhetens storlek Gver- eller under-
stiger normaltomtens storlek.

Korrigeringsbeloppet i kr/lkvm anges i riktvardeangivelsen for
varje vardeomréde for tomtmark. Korrigering av vardet far
enligt nyssnamnda formel dock endast ske nedét till halva nor-
maltomtens storlek och uppét till dubbla normaltomtens storlek.
Under halva normaltomtens storlek och dver dubbla normal-
tomtens storlek &r sdledes vardet oberoende av storleken.

Allmannarad:

Nér frga & om vérderingsenhet, vars tomtareal inte kan be-
stdmmas med ledning av arealuppgifter i fastighetsregister, bor
tomtarealen avse den mark som faktiskt havdas som tomtmark.
Om arealen av denna mark inte & kand, bor den antas vara lika
med arealen for normaltomten inom véardeomradet.

6.2.2 Vatten och avlopp

12kap. 38 FTL

... Med vatten och avlopp avses i vilken utstrackning och pa
vad sitt tomtmarken har tillgang till vatten och aviopp ...

Véardefaktorn vatten och avlopp skall enligt 1 kap. 35a8 FTF
indelasi sex klasser (VA-klasser).

| 58 RSFS 2002:11 féreskrivs foljande grunder for klassindel-
ningen.
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Korrigerat normal-
tomtsvarde

58 RSFS2002:11

Vérdefaktorn vatten och avlopp skall indelas i foljande sex
klasser (VA-klasser)

1. kommunalt vatten &ret om och kommunalt WC-avlopp,

2. kommunalt vatten &ret om och enskilt WC-avlopp. Enskilt
vatten dret om och kommunalt WC-avlopp,

3. enskilt vatten dret om och enskilt WC-avlopp,

4. kommunalt eller enskilt vatten &ret om. Ej WC-avlopp, eller

5. kommunalt eller enskilt vatten under endast en del av aret
(sommarvatten). Vatten och/eller aviopp i annan kombination én
som har fértstill klasserna 1-4.

6. Ej vatten och g WC-avlopp.

Med vatten avses att varderingsenheten har tillgang till drickbart
vatten.

Med kommunalt vatten och/eller kommunalt WC-avlopp avses
att fastigheten & ansluten till kommunal vatten- och/eller aviopps-
anlaggning. Med kommunal anl&ggning avses sidan vatten- och
avloppsanléggning som omfattas av lagen (1970:244) om
almanna vatten- och avloppsanléggningar.

Med enskilt vatten och/eller enskilt WC-avlopp avses att vérde-
ringsenheten & ansluten till enskild vatten- och/eller avlopps-
anléggning.

Med enskild anlaggning avses annan an kommunal anlaggning
for vattenférsorjning och WC-avlopp. Enskild anléggning kan
omfattaen eller flerafastigheter.

Allméannarad:

En vérderingsenhet bor anses vara anduten till kommunal
vatten- och/eller avloppsanlaggning om den &r tekniskt ansluten sa
att anlaggningen kan brukas for varderingsenheten.

Har sddan teknisk anslutning inte skett bor varderingsenhet anda
anses and uten, om huvudmannen

1. uppréttat forbindel sepunkt,

2. underréttat fastighetségaren hdrom, och

3. fordrat betalning for avgift for anslutning.

Gemensamhetsanléggning som inte & ansluten till kommunal
va-anlaggning bor anses utgora sddan anl&ggning som hanfors till
klass dar enskilt vatten och/eller enskilt WC-avlopp forutsétts.

WC-avlopp bor varagodkéant av kommunen.

| riktvérdeangivelsen for tomtmarken for vardeomradet skall —
da riktvardeangivelsen utgar fran normaltomtens varde — anges
vilken klasstillhérighet i fraga om VA som normaltomten forut-
sétts ha. Vidare anges i riktvardeangivelsen skillnaden i vérde
mellan tva pa varandra féljande VA-klasser. Véardet korrigerasi
enlighet med tomtvardeformeln i 1 kap. 35¢ § FTF med hansyn
till den angivna skillnaden.

Ett korrigeringsbelopp bestéms sa att det svarar mot en femte-
del av vérdeskillnaden mellan klasserna VA 1 och VA 6. Nor-
malt svarar darfor ett korrigeringsbelopp mot en femtedel av
75% av (vardeinverkan av) kostnaden for andutning till
kommunal va-anléggning. Om prisskillnaden mellan fastigheter
med va-andutning och utan va- anslutning & mindre an kost-
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naden for anslutning, skall detta ha beaktats vid korrigerings-
beloppets bestdmmande.

Om normaltomten for ett vardeomréade tillhor VA-klass 2 och
den tomt som skall taxeras tillhor VA-klass 4 skall véardet
minskas med tva korrigeringsbelopp.

Korrigeringsbelopp anges enligt 1 kap. 35c§ FTF i hela
2 000-tal kronor.

6.2.3 Fastighetsrattdiga forhallanden

Med fastighetsréttsliga forhallanden for tomtmark p& smahus-
enhet avses enligt 12 kap. 3 8 FTL om tomtmarken utgdr gav-
sténdig fastighet eller inte. Utgdr tomtmarken inte gavstandig
fastighet skall hdnsyn &ven tas till mdjligheten att tomtmarken
kan bilda egen fastighet. Detta gdler dock inte varderings-
enheter inom grupphusomraden.

12kap. 38 FTL

... Fastighetsréttsliga forhallanden bestdms med hansyn till om
varderingsenheten for tomtmarken utgor sdvstandig fastighet
ellerinte.

Utgor varderingsenheten inte galvsténdig fastighet skall hansyn
aven tas till mgjligheten att varderingsenheten kan bilda egen
fastighet. Detta géller dock inte om vérderingsenheten & belégen
inom ett omrade med byggnader av likartad karaktar som ligger i
en grupp och som har uppférts samtidigt eller under en begrénsad
tidsperiod (grupphusomrade) ...

Allmannaréd:

Med géalvstandig fastighet bor avses egendom som enligt
19kap. 1§ fastighetsbildningslagen (1970:988) skall redovisas
sasom fastighet, namligen

1. enhet som var redovisad i fastighetsregister nér fastighets-
bildningdagen den 1 januari 1972 trédde i kraft,

2. fastighet som nybildats enligt fastighetsbildnings agen, och

3. enhet som skall registreras sdsom fastighet enligt bestam-
melse i annan forfattning an fastighetsbildningdagen.

Véardefaktorn fastighetsréttdiga forhdllanden skall enligt 1 kap.
35a8 FTF indelas i tva klasser for varderingsenheter belagna i
grupphusomréde och tre klasser for 6vriga varderingsenheter
(FR-klasser). Enligt 6 § RSFS 2002:11 skall dérvid foljande
klassindelningsgrunder gélla.

6 § RSFS 2002:11

Vérdefaktorn fastighetsréttsliga forhdllanden for tomtmark skall
for en varderingsenhet som inte ligger inom ett grupphusomréade
indelasi foljande tre klasser.

Klass 1 Véarderingsenhet som utgor en eller flera sjdvstandiga
fastigheter.
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Ej grupphusomrade

Klass 2 Véarderingsenhet  for tomtmark som kan bilda
sdvstandig fastighet.

Klass 3 Véarderingsenhet for tomtmark som inte kan bilda
gdvstandig fastighet.

For en varderingsenhet som ligger inom ett grupphusomréde
skall vardefaktorn indelasi foljande tva klasser.

Klass 1 Vérderingsenhet for tomtmark som utgdr en eller
flera gdlvstéandiga fastigheter.

Klass 2 Ovriga vérderingsenheter for tomtmark

Varderingsenhet som inte ingar i ett grupphusomrade och som
utgor en eller flera galvsténdiga fastigheter skall férastill klass
1. Till klass 2 skall féras vérderingsenhet som kan bilda
gadvstandig fastighet och till klass 3 fors varderingsenhet som
inte kan bilda gélvstandig fastighet.

Allméannarad:

Definition klass 2

Klassindelning av vérdefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden
avseende klass 2 for vérderingsenhet som inte ingdr i ett grupp-
husomréde bor ske pa féljande sitt.

Klass 2. Véarderingsenhet bor anses kunna bilda sélvsténdig
fastighet endast i de fall tveksamhet inte féreligger om mojlig-
heten att bilda fastigheten. En vérderingsenhet bor normalt kunna
forutsittas bilda jalvstandig fastighet i foljande tvafall (A och B):

A. Vérderingsenhet (bebyggd eller obebyggd) till ett eller flera
friliggande smahus
- Utom detaljplan:

1. Om vérderingsenheten & bebyggd med ett smahus om minst
30 kvm vérdearea och minst 9 standardpoéng och har en
belagenhet som gor att ett avskiljande inte kan ifrégasittas.

2. Om for vérderingsenheten géler bygglov eller férhands-
besked for ett smdhus om minst 30 kvm vérdearea och minst 9
standardpoang och vérderingsenheten har en beldgenhet som gor
att ett avskiljande inte kan ifrégaséttas.

3. Om vérderingsenheten var bebyggd med ett smahus om minst
30 kvm véardearea och minst 9 standardpoang senast fem ar fore
taxeringsdrets ingdng och har en beldgenhet som gor att ett
avskiljande inte kan ifrégasittas.

- Inom detaljplan

1. Om vérderingsenheten & bebyggd med ett smahus om minst
30 kvm vérdearea och minst 9 standardpoang och ett avskiljande
inte hindras av detajplan eller uppréttad fastighetsplan.

2. Om vérderingsenheten & obebyggd men avsedd att enligt
detaljplanen bebyggas med smahus om minst 30 kvm vérdearea
och minst 9 standardpoéng och ett avskiljande inte hindras av
detaljplan eller uppréttad fastighetsplan.
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B. Varderingsenhet (bebyggd eller obebyggd) till radhus och
kedjehus:

1. Om vérderingsenheten & bebyggd med ett smahus om minst
30 kvm vérdearea och ming 9 standardpodng, ligger inom
detaljplan och kan avskiljas enligt uppréttad fastighetsplan.

2. Om vérderingsenheten & obebyggd men avsedd att bebyggas
med smédhus om minst 30 kvm vérdearea och minst 9 standard-
poang, ligger inom detaljplan och kan avskiljas enligt uppréttad
fastighetsplan.

Med fastighetsplan j@mstal|s & dre tomtindel ning.

Korrigerat normaltomts- Allméannaré&d:

varde, g grupphusomrade Om en vérderingsenhet som inte ingdr i ett grupphusomrade
tillhor klass 2 eller 3 for fastighetsréttsiga fornllanden bor vardet
korrigeras. Tillhor varderingsenheten klass 2, bor ett avdrag goras
med 10000 kr. Tillhdr vérderingsenheten klass 3, bor beréknat
varde multipliceras med en nedrékningsfaktor 0,5 for fastighets-
réttdiga forhdlanden. Véardet som beréknas for klass 3 far dock
inte Overstiga vardet for en motsvarande vérderingsenhet i klass 2.
Vérdet av en varderingsenhet tomtmark i klass 3 far inte dverstiga
dubbla vérdet av byggnaderna pa tomtmarken. Om vérde inte &
dsatt byggnader, f& vérdet av tomtmarken inte Overstiga
100 000 kr.

Grupphusomrade Av prop. 2000/01:121 (s. 38) framgar att ett grupphusomrade
kannetecknas av att det & frdga om en tatbebyggd grupp av
smahus som uppforts samtidigt eller under en begransad tids-
period och som har i huvudsak likartad karaktar. Det gar inte att
ange exakt hur manga hus det bor vara fraga om men normalt
bor antalet dverstiga fem. Undantaget gdller inte komplement-
byggnader i villakvarter, gaststugor av olika slag och fritidshus
paarrenderad mark.

Definition Allménnarad:

Med grupphusomrade bér avses ett omrade som & eller kan
bebyggas med minst sex radhus, kedjehus, parhus eller friliggande
smahus med likartad utformning, om omrédet &r detaljplanelagt
och smahusen &r eller avses bli uppforda under en tredrsperiod av

en exploator.
Korrigerat normaltomts- Allmanna ré&d:
varde grupphusomrade Om en vérderingsenhet som ingér i ett grupphusomréde tillhér

klass 2 for fastighetsréttdiga forhdllanden bor berdknat varde
multipliceras med en nedrakningsfaktor 0.6 for fastighetsréttdiga
forhdllanden. Vardet av en véarderingsenhet i klass 2 far inte
Overstiga dubbla vardet av byggnaderna pd tomtmarken. Om
vérde inte & &satt byggnader, fa&r vérdet av tomtmarken inte
Overstiga 100 000 kr.
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K lasser

Definition

Klasser

6.2.4 Typ av bebyggelse

Enligt 12 kap. 3 8 FTL bestams vardefaktorn typ av bebyggelse
for tomtmarken inom en smahusenhet med hénsyn till om
marken & avsedd att bebyggas med friliggande sméhus, kedje-
hus eller radhus. Samma indelning gérs om tomtmarken &r
bebyggd med ett smadhus av ndgot av ndmnda slag.

Vérdefaktorn typ av bebyggelse indelas enligt 1 kap. 35a8 FTF
i tre bebyggelseklasser. Dérvid skall enligt 2 8 RSFS 2002:11
foljande klassindelningsgrunder tillampas.

28 RSFS2002:11

Vérdefaktorn typ av bebyggelse skall indelas i klasserna tomt-
mark for friliggande hus (F), for kedjehus m.m. (K) och for radhus

(R).
Med friliggande hus avses ett smahus som inte & sammanbyggt
med annat smahus.
Med kedjehus m.m. avses ett smahus som inte utgér friliggande
hus eller radhus.
Med radhus avses varje smdhus i en rad om minst tre hus vars
bostadsdelar & sammanbyggda direkt med varandra.
Indelningen i de tre bebyggelseklasserna gors pa grundva av
klassindelningen av vardefaktorn byggnadskategori for de sm&
hus som & belagna pa tomtmarken. Betréffande denna klass-

indelning, se avsnitt 5.2.4.
6.2.5 Narhet till strand

12kap. 38 FTL

... Med nérhet till strand avses tomtmarkens lage i férhallande
till strand. Vérdefaktorn skall indelas i minst tre och hogst sju
klasser varav en klass skall utgora strand, en eller flera klasser
strandnéra och en klass inte strand eller strandnéra.

Vérdefaktorn skall enligt 1 kap. 35a8 FTF indelasi fem klasser
(belagenhetsklasser). Klassindelningen skall darvid enligt 3 och
4 88 RSFS 2002:11 goras enligt foljande grunder.

38RSFS2002:11

Vérdefaktorn nérhet till strand skall, om inte annat foreskrivs i
4 8, med utgangspunkt fran det horisontellt matta minsta avstandet
mellan byggnadsplatsen och strandlinjen indelas enligt foljande.

Belagenhetsklass Byggnadsplatsens avstand fran
strandlinjen

1. (strand) hdgst 75 m och egen strand

2. (strandnéra) hdgst 75 m utan egen strand

3. (strandnéra) mer @n 75 m men hogst 150 m

4. (strandnéra) mer 8n 150 m men hégst 250 m

5. (g strand eller strandnéra) mer &n 250 m
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4 § RSFS 2002:11

Varderingsenhet avseende tomtmark for smahus skall indelas i
belagenhetsklass 1, om omrédet mellan byggnadsplatsen och en
hogst 75 m darifrén belagen strandlinje mot hav, ing6, eller
vattendrag tillhér vérderingsenheten och inte anvénds for
bebyggelse, bil-, park- eller gngvag som & allmant tillganglig.
Annan varderingsenhet dn som sigs i forsta meningen, pa vilken
byggnadsplatsen ligger hogst 75 m frén strandlinjen, indelas i
belagenhetsklass 2. Detsamma géaller véarderingsenhet med egen
strand om byggnadsplatsen ligger hogst 75 m frén strandlinje, om
stranden anvands som badplats eller liknande av alméanheten i
annat an ringa omfattning.

Om kortast mgjliga gangavstand frén byggnadsplatsen till
strandlinjen & mer & 300 m skall vérderingsenhet som enligt
huvudregeln indelas i belégenhetsklass 24, i stéllet hénforas till
beldgenhetsklass 5.

Allméannarad:

Avstandet till strand bor métas fran huvudbyggnaden eller for
obebyggda tomter frén 1amplig byggnadsplats fér huvudbyggnaden.

| frdga om vad som skall anses vara hav, ingj6 eller vattendrag
bér inom omréde som ligger utanfor detaljplan vad som sigs i
7 kap. 138 miljdbalken &ga motsvarande tilldmpning. Denna
regels tillampningsomréden &r normalt angivna pa kartor hos lans-
styrelsen. Inom plan bdr en motsvarande bedémning ske oavsett
om strandskydd féreligger eller inte.

Om en vérderingsenhet ligger vid eller i ndrheten av ett vatten-
drag, t.ex. en liten back, ett storre dike e. d., som saknar betydelse
for tomtmarkens varde eller paverkar vardet i endast ringa omfatt-
ning, bor vattendraget vid fastighetstaxering inte anses som ett
sédant vattendrag som sigs ovan.

7 kap. 13 § miljbalken

Strandskydd réder vid havet och vid ingar och vattendrag.

Syftet med strandskyddet &r att trygga forutséttningarna for all-
ménhetens friluftdiv och att bevara goda livsvillkor pa land och i
vatten for véxt- och djurlivet.

7 kap. 14 § miljbalken

Strandskyddet omfattar land- och vattenomradet intill 200 meter
frén strandlinjen vid normalt medelvattenstdnd (strandskydds-

omréde) ...
Korrigerat For korrigering av normaltomtens varde med hansyn till tomt-
tomtvérde ens nérhet till strand skall enligt formelni 1 kap. 35¢c 8 FTF for

berékning av tomtmarkens riktvarde en belagenhetsfaktor
tilldmpas att multiplicera normaltomtens vérde med.

1 kap. 35asista stycket FTF

For tomtmark avseende smahus skall en tabell éver bel dgenhets-
faktorer (FB-tabell) uppréttas. Den skall fér var och en av
belagenhetsklasserna 2—4 (strandnéra) och beldgenhetsklassen 5
(inte strand eller strandnéra) utvisa en belégenhetsfaktor inom
intervalet 1,0-9,9. Beldgenhetsfaktorn fér normaltomten skall
vara 1,0. | bilaga 13 anges hur FB-tabellen skall utformas och hur
vardefaktorn nérhet till strand skall klassindelas. | riktvérde-
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angivelsen skall beldgenhetsfaktor anges for belégenhetsklassen 1
(strand) och for beldgenhetsklassen 2 (strandnéra).
En belégenhetsfaktor skall enligt 1 kap. 35a8 FTF i riktvérde-
angivelsen anges for belagenhetsklassen 1 (strand) och for
bel&genhetsklassen 2 (strandnéra). Belégenhetsfaktorerna skall
anges med ett tal med en decimal inom intervallet 0,1-9,9.
Belagenhetsfaktorn for normaltomten &r altid 1,0.

For beldgenhetsklasserna skall beldgenhetsfaktorerna bestam-
mas enligt féljande FB-tabell (bilaga 13 till FTF).

Tabell éver beldgenhetsfaktorer (FB-tabell)

Belagenhetsfaktorer for beldgenhetsklasserna 2-5
Klass2 Klass3 Klass4 Klass5(g sranddler
(Srandnéra) (drandnéra) (drandnéra) srandn&ra)
2,6 2,0 15 1,0
2,5 2,0 15 1,0
2,4 19 15 1,0
2,3 19 15 1,0
2,2 1,8 1,4 1,0
2,1 1,7 14 1,0
2,0 1,6 1,3 1,0
1,9 15 1,3 1,0
1,8 14 12 1,0
1,7 14 12 1,0
1,6 14 1,2 1,0
15 1,3 1,2 1,0
1,4 1,3 1,1 1,0
13 1,2 1,1 1,0
1,2 1,1 1,0 1,0
11 1,0 1,0 1,0
1,0 1,0 1,0 1,0
(Bilaga 4 RSV 2002:15 med av RSV rekommenderade
bel &genhetsfaktorer)

Vérdet av en varderingsenhet skall pa sétt framgar av formeln i
1lkap. 35c § FTF multipliceras med beldgenhetsfaktor enligt
riktvérdeangivelsen for den belagenhetsklass som vérderings-
enheten tillhor (sevid avsnitt 6.3).

Pa riktvardekartan anges i riktvardeangivelsen for vardeomradet
beldgenhetsfaktorerna i tur och ordning for bel&genhetsklasserna
strand (klass 1) och strandnéra (klass 2). Belagenhetsfaktorn for
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normaltomten skall som namnts vara 1,0. Om samma varde skall
tilldmpasi samtliga klasser &r beteckningen B 1,0/1,0.

6.3 Berdkningav riktvarde

1kap. 35c § FTF

Riktvérdena for varderingsenheter omfattande tomtmark for
smahus, som i fr&ga om storlek och klassindel ningsdata for dvriga
vérdefaktorer avviker fr&n normaltomten, bestdms och redovisas,
om inte annat foreskrivsi 35d §, enligt foljande formel.

Ry={[Rv+M x (Ay—AN)] xB+V x (Ky—Ky)} xF

dér Ry = riktvérdet for véarderingsenheten,

Ry = vérdet for normaltomten,

M = korrektionsbelopp for avvikande storlek i kronor per
kvadratmeter,

Av = varderingsenhetens storlek, dock lagst 0,5 x Ay och hogst
2x A,

An = normaltomtens storlek,

B = belagenhetsfaktorn fér den belégenhetsklass, som véarde-
ringsenheten tillhor,

V = korrektionsbelopp i kronor for en avvikande VA-klass

Kn = normaltomtens VA-klass,

Ky = vérderingsenhetens VA-klass och

F = nedrékningsfaktorn for den klass av fastighetsréttsiga for-
héllanden som vérderingsenheten tillhor.

Korrektionsbeloppet M skall anges i hela femtal kronor per
kvadratmeter. Korrektionsbeloppet V skall anges i hela 2 000-tal
kronor. Berdkningen skall ske i den ordning som formeln anger.
Efter varje multiplikation avrundas produkten neddt till helt
tusental kronor.

Normaltomt Har vérderingsenheten de egenskaper som krévs for en
normaltomt utgdr det angivna véardet for normaltomten det
totalariktvéardet for enheten.

Tomtmark med korri-  Avviker varderingsenheten i fraga om storlek, belagenhet, VA

gerat normaltomtsvarde eler fastighetsréttsliga forhdlanden frén normaltomten skall
korrigeringarna géras av normaltomtens véarde i fdljande
ordning.

Ber &kningsgang Riktvardet for en varderingsenhet som utgor tomtmark bestams
i fem steg i foljande ordning.
1. Pa riktvardekartan (eller i den tillhtrande beskrivningen)
avldses i riktvérdeangivelsen vérdet av normaltomten for
aktuell bebyggel setyp.

2. Korrigering sker for avvikelse i storlek med angivet vérde
per kvm. Det korrigerade vérdet avrundas nedét till hela
tusental kronor.

3. Korrigering sker for nérhet till strand med angiven beldgen-
hetsfaktor; avrundning gors nedét till helatusental kronor.



136 Riktvarde for tomtmark Avsnitt 6

4. Korrigering sker for avvikelse fran angiven VA-klass,
avrundning gors nedat till helatusental kronor.

5. Korrigering sker med hansyn till fastighetsréttdiga forhal-
lande for FR-klass 3 med angiven nedrakningsfaktor och for
FR-klass 2 genom ett avdrag med 10 000 kr; avrundning
gors nedét till hela tusental kronor.

Véardeper kvm For berakning av tomtmarkens véarde, da dettai riktvardeangivel-
tomtmark sen anges i kronor per kvm tomtmark, foreskrivs foljande
formel.
1kap. 35§ FTF

Riktvérden for vérderingsenheter omfattande tomtmark, for
vilka riktvérdeangivelse enligt 35d § skall tillampas, bestdms och
redovisas enligt féljande formel.

R=V xS

dér R = riktvérdet,

V =tillampligt varde i kronor per kvadratmeter och

S = vérderingsenhetens tomtmarkareal i kvadratmeter.

Efter foreskriven multiplikation avrundas produkten neddt till
helt tusental kronor.

Ett varde i kr/kvm avser normalt sk. ra tomtmark, dvs. tomt-
mark for vilken négra exploateringsdtgarder inte vidtagits.
N&gra korrigeringar for annan VA-klass @n 6 aktualiseras da
inte.
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7 Justering for saregna for-
hallanden

7.1 Allmant

7kap. 5§ FTL

Foreligger vérdefaktorer, som inte sarskilt har beaktats vid rikt-
vérdes bestammande och som pétagligt inverkar pa marknadsvér-
det, skall ett med ledning av riktvérden bestdmt vérde justeras.
Detta benamns justering for siregna forhdlanden. Justeringen
gors av taxeringsenhetens sasmmanlagda riktvarde, beréknat enligt
4 § och utan beaktande av en storlekskorrektion enligt 4a 8.

Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av den skillnad i
marknadsvarde taxeringsenheten skulle ha med séregna forhallan-
den och vérdet utan siregna férhéllanden.

Pétaglig inverkan p& marknadsvardet skall anses foreligga nar
sdregna forhéllanden foranleder att det med ledning av riktvérden
bestdmda vérdet hojs eller sdnks med minst tre procent, dock
minst 25 000 kr.

Huvudprinciperna for justering for saregna forhallanden redo-
visasi del 1 avsnitt 5.6

| vissa fal kan enligt 7 kap. 5 8 FTL det riktvarde som bergk-
nats enligt gallande foreskrifter och rekommendationer behéva
justeras pagrund av att sirskilda forhallanden foreligger som g
beaktats i varderingsmodellen, sk. justering for saregna forhall-
anden, och som medfér en pétaglig inverkan pa marknads-
vérdet.

Betraffande smahusenheter skall enligt 7 kap. 5 8§ FTL pétaglig
inverkan pa marknadsvardet anses foreligga om den forandring
av véardet, som foranleds av det séregna forhallandet, uppgar till
minst tre procent, dock minst 25 000 kr.

Atskilliga av de justeringsanledningar som anges i foljande
avsnitt medfor inte alltid tillréckligt stor vérdeinverkan for att
ensamma leda till en justering. Daremot kan flera sddana
justeringsanledningar ledatill att justering bor ske.

Jamkningar som foreskrivits eller rekommenderats t.ex. i fraga
om standardklass for smahus och véarden i 6ppna klasser utgor
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Utgangspunkt for
justering

Redovisning

inte justering for séregna forhdllanden. Av redovisningstek-
niska skal redovisas jdmkningarna emellertid med termen juste-
ring. For jamkningarna géller inte den ovan angivna grénsen
om minst 3% av det totala riktvardet for taxeringsenheten,
dock minst 25 000 kr.

Vid bedémningen av vad som &r ett sareget forhallande ar ut-
gangspunkten i forsta hand antingen vad som & normalt inom
det vardeomrade som taxeringsenheten tillhor eller vad som
enligt anteckning pa riktvardekartan forutsatts vid riktvarde-
angivel sens bestdmmande.

Om det for riktvardeangivelsen har forutsatts att annat an inom
vardeomrédet genomsnittliga forhdlanden rader for en véarde-
faktor, som skall tillampas vid taxeringen, skall detta enligt 5 8
RSFS 2001:8 anges pa riktvardekartan.

Det & sdledes vad som & normalt inom vardeomradet som tas
till utgangspunkt for en justering for séregna forhallanden, inte
vad som & normalt for taxeringsenheter som i visst avseende
klassificerats pa samma sétt, t.ex. asatts viss belagenhets- eller
Adersklass.

Anledningen till justeringen & ibland hanférlig till viss
bestdmd del av taxeringsenheten, t.ex. viss bestdmd byggnad,
men kan i andrafall nérmast hanforas till taxeringsenheten som
helhet. | b&da fallen maste justeringen ske pa en eller flera av
dei taxeringsenheten ingdende varderingsenheterna.

1kap. 5 § forsta stycket FTF

Foreligger for taxeringsenhet sddant pétagligt sireget forhal-
lande som anges i 7kap. 58 fastighetstaxeringslagen
(1979:1152), skall detta redovisas genom justering av riktvéardet
for en eller flera varderingsenheter.

Allméannarad:

Justeringen bor ske pa den varderingsenhet fran vilken juste-
ringsanledningen nérmast kan hérledas. | det fal justeringsanled-
ningen hanfors till taxeringsenheten som helhet bor justeringen
goras pa den vardefull aste varderingsenheten.

Justering for buller eller géutsikt hanfors oftast till tomt-
marken.

Bestér ett vardeomrade exempelvis av en strandzon med strand-
néra tomter samt ett fatal Gvriga tomter innanfor strandzonen
utan goutsikt, maste forst klarlaggas om riktvardeangivel serna
utgdr fran att goutsikt finns eller . Om flertalet tomter &r
strandtomter eller strandnara tomter, & det naturligt att utga
fran att riktvardeangivelserna innefattar soutsikt. Justering for
saregna forhadlanden aktualiseras i detta fall for tomter som
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saknar §6utsikt. Om daremot ett vardeomrade bestdr av ett fatal
strandtomter och strandnéra tomter med sjoutsikt och ett stort
antal Gvriga tomter utan sjoutsikt, kan man utga fran att rikt-
vardeangivelsen bestdmts utan beaktande av goutsikt. Detta
leder till att justering for goutsikt i detta fall aktualiseras for
saval strandtomter som strandnéra tomter.

Skalet for en justering av en varderingsenhets riktvarde pa
grund av sdregna forhdllanden anges i form av en justerings-
anledning. For justering skall justeringskod enligt sérskild for-
teckning anvandas. Om lamplig justeringsanledning inte ingar i
forteckningen eller om sérskild utformning av justeringsskélet
bor ske, anges detta genom en sarskild kod tillsammans med
justeringsskélet i klartext.

Olika metoder kan anvéndas for att bestdmma justeringens
storlek. Genom en direkt metod soker man direkt bestdmma
den inverkan pa marknadsvérdet som det saregna forhallandet
medfor. Om det t.ex. foreligger en storre fuktskada pa sma-
huset, kan man utga fran kostnaderna for att dtgarda skadan.
Kostnaderna bedoms i 2001 &rs prisniva. Dérefter beddms om
och i safal med hur stort belopp kostnaderna paverkar mark-
nadsvardet. Slutligen reduceras beloppet till taxeringsvardeniva
genom att det multipliceras med 0,75.

| andra situationer & en indirekt metod att foredra. Vid denna
metod bestdms taxeringsvéardet med och utan beaktande av de
saregna forhallandet. Dérefter beréknas justeringen som skill-
naden mellan dessa bada varden. Om t.ex. en sk. skafttomt har
en totalarea av 1 100 kvm, varav 100 kvm &tgar till skaftet, kan
en justering for skafttomt utga fran skillnaden mellan det totala
riktvardet for en 1 100 kvm tomt och en tomt om 1 000 kvm.
Ett annat exempel pa da en indirekt metod tillampas & da juste-
ring skall ske i frAga om bullerstérd tomt. | detta fall kan juste-
ringen inte bestammas pa annat sétt &n som 75 % av skillnaden
i marknadsvérde for taxeringsenheten med och utan buller.

Till ledning for bedomning av olika saregna forhallanden redo-
visas nedan ett antal vanliga justeringsanledningar samt
rekommendationer fér beddmningen av vérdeinverkan m.m.

7.2 Smahus

Om det forekommer radon mera allmant inom ett vardeomréde,
kan det med héansyn till bestammelserna i 58 RSFS 2001:8
framga av riktvardekartan om riktvardeangivelserna & bestam-
da med besktande av eller bortseende fran radonforekomsten.
Ar riktvéardeangivelsen bestamd med beaktande av radonfore-
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komst, kan det framga av kartan vilken radongashalt som rikt-
véardeangivelsen motsvarar. | byggnader uppférda efter 1975
forekommer normalt inte ngon byggradon. Daremot kan mark-
radon forekomma.

Allmannarad:

Om radon inte férekommer almant inom vardeomrédet, bor
justering ske da arsmedelvardet for radongashalten i smahuset
dverstiger 200 Bg/n’.

Justering bor ske under férutsdttning att métning redovisas for det
aktuella smhuset eler — da fréga & om gruppbebyggelse — intyg
for likartade byggnader. Métningen bor ha uppréttats med ledning
av de metodbeskrivningar som Statens strélskyddsingtitut har
utfardat. Métning bor inte vara ddre an fem &. Métningar som
anger radondotterhalt bor omrdknas till radongashat genom att
matvardet multipliceras med faktorn 2.

| ménga kommuner har radonmétningar foretagits. Intyg om
métningarnatorde i dessafall kunna erhdllas fran kommunen.

Allméannarad:

A. Om &tgarder for nedbringande av radongashalten inte har
vidtagits aternativt inte har medfort att radongashalten ned-
bringats under 200 Bg/m®, bér justeringsbeloppet bestammas till
5% av de sammanlagda riktvardena for mark och byggnad nar
radongashalten & 400 Bg/ m® och hogre och till 3% nér radon-
gashalten & mellan 200 och 399 Bg/ n.

B. Om &gérder har vidtagits for nedbringande av radongas-
halten och kontinuerliga &gérder erfordrats for att hdlla nere
radongashalten under 200 Bg/m® och om radongashalten darefter
understiger 200 Bg/m®, bér justeringsbeloppet bestammas till 2 %
av de sammanlagda riktvérdena fér mark och byggnad.

Byggnadsskador t.ex.  Olika typer av byggnadsskador férekommer ofta. Fukt- och
fukt- och mogelskador  mdgelskador finns framforallt pa adre smahus med kallarvaning
och hos sméhus byggda pa 1970- och 80-talen. Skador som
endast medfort skonhetsfel beaktas normalt inte vid varderingen.

Allmannarad:

Justeringsbel oppets storlek bestdms i regel mot bakgrund av
bedémda reparations- och underhdliskostnader. Generellt bor da
foljande gdlla

Vérderingen utgér fran att skadan skall repareras, om kostna-
dernai forhallande till byggnadens varde &r rimliga.

Om ett fel eller eftersatt underhdll méaste tgardas omgaende,
bor justeringsbel oppet uppskattas till 75 % av nédvandiga kostna-
der, angivnai 2001 &rs kostnadsl&ge.

Om é&tgéarden daremot inte behdver ske omgaende utan vid
lamplig tidpunkt under den narmaste tiodrsperioden, torde erfor-
derliga kostnader vanligen inte & igenom pa vardet med mer an
50 %. Justeringsbeloppet bor da bli 0,75 x 0,5 x nédvandiga kost-
nader, uttrycktai 2001 &rs kostnadsniva.

Kostnader bor vid mer omfattande skador kunna styrkas genom
en beskrivning av vilka dtgarder som behover foretas.
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Se under avsnitt 7.3.

For kulturhistoriskt intressanta smahus kan justering bli aktuell
pagrund av eftersatt underhadl samt onormala drifts- och under-
hallskostnader i framtiden. Justering kan ocksd féranledas av
sarskilt bedlutade restriktioner som binder &garen vid att bevara
huset, trots att detta & ekonomiskt oférdelaktigt. Det kan dock
noteras att manga former av kulturmérkning av byggnader och
miljoer inte verkar sdnkande pa smahusets marknadsvarde.

Med kulturhistoriskt intressanta sméhus avses i forsta hand

1. smadhus som & byggnadsminne enligt lagen (1988:950) om
kulturminnen m.m. och

2. sméhus som enligt 3 kap. 12 § PBL inte fa forvanskas och
enligt 3kap. 13 samma lag ocksd skal underhdlas sa att
deras sirart bevaras.

Byggnadsminnen och sadana smahus enligt 3kap. 12 § PBL
som omfattas av detaljplan eller omrédesbestammelser skyddas
normalt genom sarskilt bedutade restriktioner i form av riv-
ningsférbud, vagrat rivningdov, skyddsbestammelser/ skydds-
foreskrifter eller sk. K-, Q- eler g-bestédmmelser. Byggnads-
minnen finns fértecknade hos lansstyrel sen.

Aven andra smdhus &n sidana som omfattas av sirskilda
restriktioner kan vara kulturhistoriskt intressanta. Vilka de &
kan framgda av kommunaa kulturminnesinventeringar eller
-program eller beslut om tillaggslan/forhojt 1aneunderlag eller
byggnadsvardsbidrag.

Eftersatt underhall

For kulturhistoriskt intressanta byggnader kan justering for
eftersatt underhdll aktualiseras. Detta kan som ytterlighet
innebéra att smahusenheten ges ett varde under tusen kronor.

Onormala drifts- och underhallskostnader i framtiden

Bevarande av dldre hus orsakar regelméssigt merkostnader for
underhdll. Det géler vissa byggnadsdelar och -detaljer (torn,
bursprék, verandor, paneler, skulptural utsmyckning), och sk.
overloppsbyggnader (&dre ekonomibyggnader, kvarnar, sagar,
bruksmiljoer, paviljonger, orangerier).

Fordyringen kan vidare bero pa att framtida underhallskostna-
der beddms bli sérskilt stora. Det géller t. ex.
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1. daursprungliga material inte far bytas ut,

2. da liknande nya material maste anvandas (kalkputs i stallet
for cement, nytt span- eller stratak, tegelpannor i stallet for
betong/plat),

3. dasarskild ytbehandling kravs och
4. daursprunglig underhdllsteknik ar nodvandig.

Allméannarad:

Frégan om justering for siregna forhdlanden skall ske bor
grundas pa en bedémning av.om merkostnaderna for bevarandet
paverkar marknadsvérdet. En justering pa grund av onormalt héga
underhdlls- eller driftskostnader samt p& grund av bibehallande av
onddiga byggnader och byggnadsdetaljer bor ske i de fall det &r
sannolikt att marknadsvardet paverkas pétagligt. Hur stor juste-
ringen skall vara fér bedémas frén fall till fall.

Finns ingen preciserad utredning om kostnadernas storlek, och
har smdhuset anda ett s klart kulturhistoriskt intresse att det
byggnadsminnesférklarats, omfattas av rivningsforbud eller
skyddshestdmmelser enligt PBL eller K, Q eller g-bestémmelser,
bor for de dverstora husen (> 400 kvm bruttoarea) och dverlopps-
byggnaderna en nedjustering kunna ske.

Inverkan av vagrat rivningslov och rivningsforbud

Normalt far det antas att rivningslov begérs forst da en byggnad
& saneringsmogen. Ett végrat rivningslov aktualiserar déarfor en
justering neddt av den del av byggnadsvardet som svarar mot
markens vérde.

Allméannarad:

En justering bor uppga till hogst 20 % av byggnadsvardet.
Aterstéende skada kan antas bli téackt av erséttning enligt PBL och
foranleder da ingen justering. Om ersittning redan har utbetal ats
eller inte langre kan begéras av fastighetsdgaren (15kap. 4 8
PBL), kan en stdrre justering vara motiverad. Hur stor den bor
vara beror pa majligheterna att nyttiggora byggnaden som bostad
eller annat.

Om ett sméhus inte f&r rivas eller inte kan anvandas till nagot
nyttigt och om det dessutom hindrar at tomtmarken anvands pa
annat sitt, bor vardet av smahuset sittas ned till under tusen kronor.

Ett rivningsforbud i detaljplan eller omradesbestammelser eller
som avser ett byggnadsminne och som géller saneringsmogen
byggnad kan jamstallas med végrat rivningdov. Rivningsférbud
kan emellertid ocksd avse &nu g saneringsmogen bebyggelse.
Ett sdant rivningsforbud paverkar inte §ava smahusets varde
men daremot den tillhérande markens varde, eftersom marken
inte far nybebyggas da byggnaden om négra & blir sanerings-
mogen. Vardeinverkans storlek & beroende av hur sméhuset kan
anvandas fortsattningsvis, om skyddsbestammel ser utfardas m.m.
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SKyddsbestédmmel ser/skyddsforeskrifter

Skyddsbestammelser i detaljplan dler omrédesbestammelser kan,
liksom skyddsfereskrifter vid en byggnadsminnesforklaring, pa
verka vardet genom dels hogre underhdls- och driftskostnader,
delsférlorad mojlighet att byggaom dler till enligt géllande plan.

Allmannarad:

Sjdva inforandet av skyddsbestammel ser/skyddsf dreskrifter
som inte & kombinerade med rivningsférbud for ett smahus torde
normalt inte paverka vardet i ndgon pétaglig grad. Agaren kan fa
full erséttning si snart frga & om ett intrdng som inte endast &r
bagatellartat for 8garen.

Sedan skyddsdtgarderna utforts t.ex. restaurering av dldre fasad
synes endast frdga om onormala drifts- och underhallskostnader i
framtiden kunna aktualiseras.

Stérre erséttningar synes i regel utbetalas i den takt skyddsat-
gérderna genomfors. | sddana fall bor inte ndgon justering ske.

Patagligt efter satt For dlaicke saneringsmogna byggnader &r ett pétagligt eftersatt

under hall underhal en anledning till justering nedat av den del av taxe-
ringsvardet som avser byggnaden.

L ag takhojd Allmanna ré&d:

For boutrymmen med en l&gre takhdjd & 1,9 m kan nagon
vérdeyta inte bestammas. Vardet av dessa utrymmen bor siledes
beaktas genom justering.

Justeringens storlek bor bestémmas med ledning av det rikt-
vérde som skulle ha &satts sméhuset om motsvarande utrymme
haft full takhojd. Skillnaden mellan ett pa detta sétt beréknat rikt-
véarde och det &satta riktvardet bor reduceras med hansyn till
vérdeinverkan av den laga takhdjden. Reduktionens storlek bor
bestdmmas med hansyn till forhdllandenai det enskildafallet.

| vissafall kan det vara motiverat att justera riktvardet darfor att
vissa bostadsutrymmen har en takhdjd mellan 1,9 och 2,1 meter.
Eftersom dessa utrymmen vid riktvérdets bestémmande behandlas
som om de hade full takhéjd kan en justering neddt vara motive-
rad. Dettagdller framforallt nér takhojden ligger ndra 1,9 meter.

Vardeav lokaldel Allmannarad:

Vardet av sddant utrymme i smahus som & inréttat for annat an
bostadsindamal (lokaler) bor foranleda justering for saregna for-
hallanden. Ledning for justeringens storlek kan hémtas frén
rekommendationer for vardering av lokal i hyreshus.

Vardefulla | riktvardet for smahusingar vardet av tillhérande garage, for-

komplementhus rad och liknande byggnader. Endast vardet av inom vérde-
omrédet normala komplementhus vad avser alder, storlek,
standard kan ansesinréknat i riktvérdet.

Allmannarad:

Vid justering for forekomst av vardefulla komplementhus bor
foljande forutsdttningar vara uppfyllda

1. friga & i regel om annat komplementhus &n garage och car-
port,
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Fordr6jd exploatering

Extraordindra grund-
laggningsfor hallanden

7.3

2. komplementhuset avviker i forhdllande till vad som & ge-
nomsnittligt eller i huvudsak férekommer inom vardeomradet, och

3. forekomsten av komplementhuset skall pdtagligt inverka pa
marknadsvérdet.

Tomtmark

For obebyggda varderingsenheter som inte & omedelbart
bebyggbara kan justering aktualiseras. Detta géller ofta sidan

tomtmark som tidigare var indelad som exploateringsmark. En
annan vanlig situation dér justering kan komma i fraga & da

tomten omfattas av planbestammelser enligt 5 kap. 8 8 PBL,

vilket bl.a. kan innebara att bygglov inte erhdlls forran vissa

trafik-, va- eller energianléggningar blivit utbyggda.

Allméannarad:

Beddmning av justeringens storlek bor ske med ledning av for-
vantad vantetid och exploateringstid. Med vantetid bor avses tiden
innan exploateringen kan beréknas borja. Med exploateringstid bor
avses tiden under vilken exploatering kan berdknas pagd. Béde
vantetid och exploateringstid bor bestdmmas i hela kaenderar
utifrén de forutsittningar som forel&g vid taxeringsérets ingéng.

Justeringens storlek bodr bestémmas genom att de riktvérden
som faststéllts for tomtmark till smahus multipliceras med en
exploateringsfaktor. Exploateringsfaktorn bor for hela riket
bestdmmas enligt foljande tabell.

Exploate- | Exploate- | Vantetid, berdknad fran taxeringsdrets
ringgtid, & | ring pdgdr | ingdng i hela dr
1 2-3 4-5 6-10 >10

1 0.95 090 08 075 0.65 045
2-3 0.90 085 080 075 060 045
45 0.85 085 080 070 060 040
6-10 0.80 075 070 065 055 040
> 10 0.70 065 060 055 045 0.35

Om bygglov inte kan forvantas inom fem &r, bor vardet justeras
till cirka 75 % av riktvérdet.

For obebyggda vérderingsenheter med ddliga grundléggnings-
forhdlanden kan justering aktualiseras. De tgérder som kan
behdva vidtas kan variera mycket inte minst kosthadsmassigt.

Allméannarad:

Kosthader som &r en forutsdttning for att byggnad skall kunna
uppforas bor antas sl& igenom p& marknadsvérdet, sdvida inte
ortspriserna patomtmark tyder pa annat.
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Véardet av en varderingsenhet & huvudsakligen knutet till dess
byggrétt. Vérderingsenhetens topografi, orientering i véder-
streck, forekomst av fornldmning och sankmark kan &ven
paverkavardet.

Allméannarad:

Beddmningen av justeringens storlek bor ske med ledning av
det i riktvardeangivelsen angivna marginalvérdet for tomtmarken,
sdvida inte mojligheterna att utnyttja byggrétten paverkas.
| sidana fall bér normalt en storre nedjustering av riktvardet ske.
Betraffande fornlamningar bor ocksd beaktas att — dven om
bebyggel se tilldts — det kan tillkomma kostnader for utgravning.

Brist pa tradgardsanlaggningar och sarskilt exklusiva anlagg-
ningar kan féranleda justeringar.
Allmannarad:

Nedjustering bor endast komma i fréga déar betydande anl&gg-
ningar maste komma till stand for att vérderingsenheten skall
anses ha en for omrédet normal tradgardsanlaggning.

Uppjustering bor endast ske for mycket omfattande tradgards-
anléggningar t.ex. tradgardsdammar, tennisbana eller andra kost-
samma anlaggningar.

D& uppjustering aktualiseras bor justering géras med hogst
50 % av tekniska nuvérdet.

Riktvardet for tomtmark forutsétter normalt att korbar bilvég

finns fram till tomtgransen.
Allméannarad:

Om bilvag saknas fram till tomtgransen och sddan &r forutsatt i
riktvardet, bor en nedjustering av riktvardet aktualiseras.
Sa lange anfordran om betalning for gatukostnad inte skett
foljer betalningsskyldigheten fastigheten. Erséttning som det
dligger fastighetsdgaren att betala men som inte forfallit till
betalning kan dérfér foranleda en nedjustering med ledning av
uppskattad gatukostnad.

Vidare forutsétts vid riktvardets bestdmmande att fastighets-
&garen har betalat de kostnader som avilar honom for de gator
som kan anvandas for hans fastighet. Kan vid taxeringsarets
ingdng en ny fastighetsigare bli skyldig att betala ytterligare
kostnader for befintliga vagar eller gator, beaktas detta genom
justering av riktvardet.

Normalt finns elanslutning framdragen till varderingsenheten.
Om elandutning saknas kan i vissa fall justering for séregna.
forhdlanden aktualiseras. Marknadsvéardet paverkas av hur stor
andutningsavgiften till distributionsforetag & samt vilken hén-
syn kopare tar till en framtida andutningskostnad i samband
med kopet.
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Servitut

Buller m.m.

Normal andutningsavgift i omréden dér andra fastigheter har
elandutning & ca 15 000 kr inom detaljplan och 25 000 utom
detaljplan i 2001 ars prisniva

| omraden med stor efterfragan pa fastigheter torde marknads-
vérdeinverkan sdllan Overstiga 50 % av anslutningsavgiften.
Det normala & sdledes att marknadsvardeinverkan inte & p&
taglig vilket innebér att justering for saregna forhdlanden inte
aktualiseras.

Servitut kan vara bade vardehdjande eller vardesankande.

Exempel pa vardehdjande servitut ar rétt till fri kraft frén nar-
beldgen kraftstation. Storleken av marknadsvardeinverkan kan
inte bedomas generellt utan maste bedémas fran fall till fall.

Inom omrdden dar fastigheterna stérs av buller eller andra
trafikimmissioner och detta inte beaktats genom att sérskilda
vardeomraden avgransats, kan justering aktualiseras.

Justering for buller m.m. kan behtva ske for tomter med
speciellt utsatta lagen, t.ex. vid backar, trafikljus och busshall-
platser eller 1angs trafikleder dér tung trafik forekommer natte-
tid. Justeringsbel oppets storlek styrs av ljudniva, S-nivafaktor i
omradet och om fastigheten & oskarmad (gransar mot vég el.
dyl.) eller & skérmad men anda stors av buller (ligger néra,
men grénsar € mot v&g). | bullerniva beaktas &en andra
avstandsrel aterade immissioner sasom damm, luftféroreningar,
ljussken och skakningar. Bullernivan kan uppskattas pa tva sitt.
Antingen genom métning eller genom berékning. Vid métning
av bullernivan anvands speciella méatapparater. Méatningar bor
goérasi vindstillavéder utan nederbord och under en langre tids-
period for att ge ett tillfredsstéllande varde pa ekvivalent buller-
niva Vid berékning av bullernivan gors dettamed hjélp av upp-
gifter om vagens trafikméangd, hogsta tillatna hastighet, andelen
tung trafik och byggnadens avstand till véagen. Vagverket har
tagit fram en enkel modell for berékning av vagtrafikbuller som
anvands vid bl.a. bedomning av marknadsvardeminskning pa
fastigheter vid markintrang. Se &ven bilaga 5.

Allméannarad:

A. Justering for nérhet till vag

Har ett smédhus placerats pd tomten och byggnadstekniskt
konstruerats sa att bullerinverkan i mgjlig man begransats, bor den
vérdeinverkan av bullret som anda kan kvarstd beaktas genom
justering av tomtmarksvérdet.

Den ytterligare vérdenedséttning som kan férekomma dérfor att
huset placerats olampligt pa tomten och har olamplig utformning i
ovrigt, bor medférajustering av byggnadsvérdet.
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Om inte annat kan visas, bor justeringen av markvardet normalt
ske med belopp som uppgér till féljande procentsatser p& summan
av riktvardena for tomtmark och sméhus. Vid bullernivaer pa 56—
61 dB (A) vid fasad bor nedséttning endast ske om uteplatsen eller
andra rekreationsytor & orienterade mot végen samt om fastig-
heten & utsatt dven for andra storningar sdsom damm, |uftfor-
oreningar eller ljussken.

Justeringsbelopp i % av summan av riktvardena for tomtmark
och sméhus.

Exponeringsgrad
Tomten gransar Tomten ligger néra
till véagen vagen men gransar
intetill denna
Sniva Sniva
Ekvivalent 1,295 10~ 1,295 10~
ljudniva dB(A)
>70 15% 20% 10% 15%
67-70 10 % 15% 5% 10 %
62-66 5% 10% 5%
5661 5%

Angivna justeringsbelopp innefattar, da tomten gréansar till
véagen, forutom vardenedséttning till foljd av bullret aven évriga
stérningar som vanligen foljer av trafiken, som stdrningar av
damm, avgaser, ljus och skakningar.

Med att tomten gransar till vag bor avses att den ligger i forsta
raden invid vagen pd ett ringa avstdnd frén denna och till
overvagande del oskarmad.

| friga om buller bor tomtens och sméhusets lage och
skarmning i form av skyddande och avskd&rmande vegetation,
plank, bebyggel se etc. i forhallande till vagen beaktas.

B. Justering foér narhet till jarnvag

Justeringsbelopp i % av summan av riktvardena for tomtmark
och sméhus.

Exponeringsgrad
Tomten grénsar Tomten ligger néra
till jérnvégen jarnvégen men
grénsar intetill denna
Sniva Sniva
Ekvivalent 1295 10- 1295 10—
ljudniva dB(A)
>70 10% 15% 5% 10%
67-70 5% 10% 5%
62-66 5%

Vid bullerniva 62-66 dB(A) vid fasad bor nedsittning endast
ske om uteplatsen eller rekreationsytor & orienterade mot
jérnvagen samt om fastigheten & sdrskilt utsatt fér andra
stérningar sdsom skakningar och |jussken.

Med att tomten gransar till jarnvég bor avses att den ligger i
forsta raden invid jarnvagen pa ett ringa avstand fran denna och
till dvervéagande del oskérmad.
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Kraftledningar

Sj6- eller havsutsikt

Justering kan ocksa aktualiseras for andra immissioner &n buller
som t.ex. luftféroreningar av illaluktande &mnen och damm.

Om taxeringsenheten ligger i ndra andutning till stérre kraft-
ledning kan justering aktualiseras med hénsyn till dels den for-
fulning och det intréng som ledning och ledningsstolpar med-
for, dels den osdkerhet som foreligger betréffande inverkan av
elektromagnetiska kraftfélt. | forsta hand & det kraftledningar
ingdende i det sk. storkraftndtet som kan motivera justering
men ocksa andra storre kraftledningar med spéanningar pa
130kV dler mera kan medféra att justering & befogad.
Uppgifter om storleken pa kraftledningarna kan hamtas fran
den lokala eldistributoren eller fran Svenska Kraftnét.

Allméannarad:

For en smahusenhet, vars byggnadsplats ligger hégst 100 m utan-
for ytterfasen p& en ledning p& 130 kV eller mer, bor en nedjustering
goras med ett belopp som uppgdr till nedan rekommenderade
procentsats pd summan av riktvardena for tomtmark och smahus.
For en smdhusenhet som har en ledningsstolpe pa eller i direkt
andutning till tomten och denna finns i blickfanget bor nedjuste-
ringen ske med ytterligare 5 %-enheter jamfort med tabellen nedan.
Ledningar pa 70 kV eller mindre bor i undantagsfall kunna leda till
justering. | sddana fall méste vardenivan vara hog (S-nivéfaktor 10,0
dler hogre) och ledningsstolpens belagenhet méste vara mycket
framtradande. Justeringsbel oppet bér i dessafall inte dverstiga 10 %
av summan av riktvardena for tomtmark och sméhus.

Justeringsbelopp i % av summan av riktvardena for tomtmark

och smahus.
Exponeringsgrad
Avstand i Ledningen g& over Ledningen ligger nara
meter mellan eller gransar till men gransar inte till
huvudbyggnad | tomten tomten
och ledning-
ens ytterfas Sniva Sniva
1,295 10— 1,295 10—
0-29 10% 15% 5% 10%
30-50 5% 10 % 2% 5%
51-75 2% 5% 2%
76-100 2%

Om §06- eler havsutsikt har forutsatts rada nar riktvarde-
angivelserna har bestémts, skall de fastigheter som har en utsikt
som inte & normal for vardeomradet kunna justeras for sireget
forhdlande. Med §06- eller havsutsikt avses en fri utsikt
sommartid fran uteplats eler fran smahusets vardagsrum,
meatrum eller motsvarande utrymmen.

Nér det gdller justeringsbeloppets storlek bér en grundléggande
princip vara att vardeskillnaden mellan ytterligheterna dvs. en



Exempel

Strandens attr aktivitet
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fastighet med utsikt och en utan utsikt, aldrig skall dverstiga
den vérdeskillnad som & bestdmd mellan den strand eller
strandnéra klass fastigheten utan utsikt tillhor och klassen for €
strand eller strandnéra. Véardeskillnaden & normalt mindre da
en viss del av vardeinverkan ar hanforlig till att fastighetens
bel&genhet &r strandnéra.

| normalfallet kan sdledes végledning sokas i de faktorer som
satts klasserna for strand och strandnérhet. Véardeinverkan av
goutsikt har i relativa termer bedomts 6ka med okande avstand
till stranden. Kvaliteten pa goutsikten har ocksd betydelse i
detta sammanhang.

Allméannarad:

Tomtmark for sméhus som saknar sjo- eller havsutsikt i ett
vardeomréde dar utsikt har forutsatts, bor justeras ned med ett
belopp motsvarande skillnaden i varde mellan den belégenhets-
klass som vérderingsenheten indelats i och narmast légre
beldgenhetsklass.

Omvant bor tomtmark for smahus, som har sj6- eller havsutsikt
i ett vardeomrade dar utsikt inte har forutsatts, justeras upp med
ett bel opp motsvarande skillnaden i varde mellan den bel agenhets-
klass som vérderingsenheten indelats i och némast légre
beldgenhetsklass.

Har véarderingsenheten som ska justeras indelats i klass 5
beréknas storleken av justeringsbeloppet i stéllet med hénsyn

till vérdeskillnaden mellan belégenhetsklass 4 och beldgenhets-
klass 5.

En vérderingsenhet tomtmark som ligger i strandnéraklass 2 och
har normal §6utsikt for vardeomradet far riktvardet 200 000 kr.
En jamforbar tomt som ligger i strandnéraklass 3 fér riktvardet
150 000 kr. Om den férsta tomten i stéllet hade saknat §6utsikt,
skulle den fa ett riktvéarde som motsvarar riktvardet for tomten i
strandnara klass 3 dvs. den hade fétt riktvardet 150 000 kr vilket
motsvarar ett justeringsbelopp pa 50 000 kr.

Om det gér att klarlagga att utsikten &r begransad, dvs. det finns
varken en fri och 6ppen utsikt eller helt avsaknad av utsikt fore-
ligger, bor justeringen uppga till ett belopp som motsvarar
halva skillnaden i varde mellan den strandnéraklass varderings-
enheten tillhor och nésta hégre strandnérakl ass.

Allméannarad:

Om den tillgéngliga stranden/strandzonen for en strandfastighet
(belégenhetsklass 1) & béttre eller sémre & vad som & normalt
inom vardeomrédet bor justering aktualiseras for strandfastig-
heten. Justeringsbel oppet bor motsvara skillnaden i vérde mellan
riktvérdet for tomtmark som indelats i beldgenhetsklass 1 (strand)
och riktvéardet for tomtmark som indelats i beldgenhetsklass 2
(strandnéra), multiplicerat med nedan angivna procentsatser.
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Swimmingpool utomhus

Sranden/ Riktvardeangivelsen i vardeomr adet for utsaitter
strandzonen

for tomten Sand/ Park- Aker/ Skog Vasy
utgérs av klippor | mark ang vatmark
Sand/ klippor 0 25 25 25 50
Parkmark -25 0 0 0 25
Aker/ang -25 0 0 0 25
Skog -25 0 0 0 25
Vassivatmark -50 -25 -25 -25 0

Om exempelvis det normala for véardeomrddet & att
stranden/strandzonen & parkmark blir justeringen for en fastig-
het som har vassivatmark -25% av skillnaden i riktvarde for
tomtmark for en strandfastighet klass 1 och en strandnéra
fastighet klass2. Om riktvardet & 500 000 och bel&genhets-
faktorn for klass 1 &r 2,5 samt beldgenhetsfaktorn for klass 2 &
1,6 blir justeringen 25 % av 450 000, dvs. -112 000.

Allmannarad:

For swimmingpool utomhus bor justering géras med hogst 50 %
av tekniska nuvérdet. Det tekniska nuvédrdet motsvarar normalt
anl aggni ngskostnaden vid anlaggningsaret.

Det tekniska nuvérdet av en swimmingpool kan aven ned-
skrivas pagrund av alder och bruk.
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Riksskattever kets foreskrifter
om varderingen vid allman fastighetstaxering av
smahusenheter 2003;

beslutade den 17 juni 2002.

Riksskatteverket foreskriver med stéd av 7 kap. 7 8 och 19 kap. 7 §
fastighetstaxeringslagen (1979:1152) och 6 kap. 1 § fastighetstaxe-
ringsforordningen (1993:1199) foljande.

Tomtmark
18 Tomtmarkensareal skall angesi hela kvadratmeter.

28 Vérdefaktorn typ av bebyggelse skall indelas i klasserna
tomtmark for friliggande hus (F), for kedjehus m.m. (K) och for
radhus (R).

Med friliggande hus avses ett smahus som inte & sammanbyggt
med annat smahus.

Med kedjehus m.m. avses ett smahus som inte utgor friliggande hus
eller radhus.

Med radhus avses varje smdhus i en rad om minst tre hus vars
bostadsdelar & sammanbyggda direkt med varandra.

38 Vérdefaktorn nérhet till strand skall, om inte annat foreskrivsi 4
§, med utgangspunkt fran det horisontellt métta minsta avstandet
mellan byggnadsplatsen och strandlinjen indelas enligt foljande.

Belagenhetsklass Byggnadsplatsens avstdnd frén
strandlinjen

1. (strand) hdgst 75 m och egen strand

2. (strandnéra) hégst 75 m utan egen strand

3. (strandnéra) mer an 75 m men hogst 150 m

4. (strandnéra) mer &n 150 m men hdgst 250 m

5. (g strand eller strandnéra) mer 8n 250 m

48§ Véarderingsenhet avseende tomtmark for smahus skall indelas i
bel dgenhetsklass 1, om omrédet mellan byggnadsplatsen och en hogst
75 m déarifrdn belagen strandlinje mot hav, ingo, eller vattendrag
tillhér varderingsenheten och inte anvands for bebyggelse, bil-, park-
eller gangvag som & almant tillganglig. Annan varderingsenhet &n
som sdgs i forsta meningen, pa vilken byggnadsplatsen ligger hogst 75
m fran strandlinjen, indelas i belagenhetsklass 2. Detsamma géller
véarderingsenhet med egen strand om byggnadsplatsen ligger hdgst 75
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RSFS 2002:11 m frén strandlinjen, om stranden anvands som badplats eller liknande
av alménheten i annat an ringa omfattning.

Om kortast mojliga gangavstdnd fran byggnadsplatsen till
srandlinjen & mer & 300 m skall vérderingsenhet som enligt
huvudregeln indelas i belégenhetsklass 2-4, i stéllet hanforas till
beldgenhetsklass 5.

58 Vaérdefaktorn vatten och avlopp skall indelas i foljande sex
klasser (VA-klasser)
1. kommunalt vatten &ret om och kommunalt WC-avlopp,
2. kommunalt vatten aret om och enskilt WC-avliopp. Enskilt vatten
aret om och kommunalt WC-avlopp,
3. enskilt vatten &ret om och enskilt WC-avlopp,
4. kommunalt eller enskilt vatten &ret om. Ej WC-avlopp, eller
5. kommunalt eller enskilt vatten under endast en del av &ret
(sommarvatten). Vatten och/eller aviopp i annan kombination an
som fortstill klasserna 1-4.
6. Ej vatten och ¢ WC-avlopp.

Med vatten avses att varderingsenheten har tillgang till drickbart
vatten.

Med kommunalt vatten och/eller kommunalt WC-avlopp avses att
fastigheten & anduten till kommunal vatten- och/eller avlopps-
anlgggning. Med kommuna anl&ggning avses sddan vatten- och
avloppsanlaggning som omfattas av lagen (1970:244) om alménna
vatten- och avloppsanléggningar.

Med enskilt vatten och/eller enskilt WC-avlopp avses att varde-
ringsenheten & anduten till enskild vatten- och/eller avliopps
anlaggning.

Med enskild anldggning avses annan &n kommunal anléggning for
vattenforsorjning och WC-avlopp. Enskild anléggning kan omfatta en
eller flerafastigheter.

68 Vardefaktorn fastighetsréttsiga forhallanden for tomtmark skall
for en véarderingsenhet som inte ligger inom ett grupphusomréde
indelasi féljande tre klasser.

Klass 1 Varderingsenhet for tomtmark som utgér en eller
flera gévsténdiga fastigheter.

Klass 2 Varderingsenhet for tomtmark som kan bilda
géavstandig fastighet.

Klass 3 Varderingsenhet for tomtmark som inte kan hilda
gavstandig fastighet.

For en varderingsenhet som ligger inom ett grupphusomrade skall
vérdefaktorn indelas i féljande tva klasser.

Klass 1 Vérderingsenhet for tomtmark som utgor en eller
flera gévstandiga fastigheter.



Klass 2 Ovriga varderingsenheter for tomtmark.

Smahus

78 Byggnad med biutrymmen som & sammanbyggd med ett smdhus
réknas som del av smahuset, om den kan nas inifrdn smdhuset genom
dorr eller liknande. Om sddan forbindelse saknas, utgér byggnaden
komplementhus.

88 Vaérdeyta, boyta, biyta och tilldgg for biyta skall anges i hela
kvadratmeter. Alder skall angesi hela ér.

98 Vaérdefaktorn storlek anges sdsom smahusets vardeyta. Véarde-
ytan utgors av summan av sméhusets boyta och ett tillagg motsvarande
20 procent av sidan biyta som kan nés inifran smahuset genom dorr
eller liknande. | tvabostadshus skall biyta som anvands som
gemensamt kommunikationsutrymme inte medraknas. Tillagget for
biytafar uppgatill hogst 20 kvadratmeter.

Med boyta avses boarea enligt svensk standard SS 02 10 53.

Med biyta avses biarea enligt svensk standard SS 02 10 53.

108 Vardefaktorn dder anges genom ett vardedr. Vardedret utgors
av smahusets nybyggnadsar, om till- eller ombyggnad inte skett. Har
till- eller ombyggnad, som dndrat boytans storlek, skett skall vardedret
jamkas.

Med nybyggnadsdr avses det & da den Gvervégande delen av
smahuset togs eller kunde ha tagits i bruk. Som nybyggnadsar for
byggnader uppforda 1929 och tidigare anges 1929.

118 Standardpoang for smahusets byggnadsmaterial och utrustning
skall &sdttas i enlighet med vad som anges i tabellen for standard-
berékning, bilaga 1.

128 Sedan delsummornafor de olika huvudomrédena beraknats, kan
varje delsumma for sig jamkas, om byggnadsmaterial och utrustning
enligt bilaga 1 finns men & av mycket hog eller mycket |3g standard.

Jamkning kan ocksd ske, om annat byggmaterial eller annan
utrustning an som anges i bilaga 1 & av mycket hdg eller mycket 1&g
standard och poangsumman fér huvudomrédet darfor uppenbarligen
ger en felaktig bild av den faktiska standarden.

Jamkning av en delsumma fa&r inte medfora att antalet
standardpoéang Overstiger det maximala antalet standardpoéng, som
enligt bilaga 1 kan erhdllas for huvudomrédet. Inte heller far
jamkningen medfora att standardpoéngen for huvudomradet blir lagre
an 0.

138§ | fréga om vérdefaktorn byggnadskategori skall klassen typ av
bebyggelse indelasi friliggande hus (F), kedjehus m.m. (K) och radhus
(R).

For friliggande hus, kedjehus m.m. och radhus géller vad som ségsi

2 § andra-fjarde styckena.

Bilaga 1

RSFS 2002:11



Bilaga 1

RSFS 2002:11

Med bostadsl dgenhet avses ett eller flera rum, inréttade for boende,
med egen ingang och med kok eller annan kokmajlighet.

148 Vardefaktorn fastighetsréttsliga forhdllanden skall for en varde-
ringsenhet som inte ligger inom ett grupphusomréde indelas i f6ljande
tre klasser.

Klass 1 Smahus pa varderingsenhet for tomtmark som utgor
gavstandig fastighet.
Klass2 Sméhus pa véarderingsenhet for tomtmark som kan

bilda egen fastighet.

Klass 3 Sméhus pa vérderingsenhet for tomtmark som inte
kan bilda §avstandig fastighet.

For en varderingsenhet som ligger inom ett grupphusomrade skall
vardefaktorn indelas i foljande tva klasser.
Klass 1 Smahus pa varderingsenhet for tomtmark som utgor
gévstandig fastighet.
Klass 2 Ovriga sméhus.

158 Vardefaktorn vardeordning skall indelas i foljande tva klasser.

Klass 1 Mest vardefulla sméhuset inom varderingsenheten
for tomtmark till smahus.

Klass 2 Ovriga sméhus inom vérderingsenheten for
tomtmark till smahus.



Tabell for standar dpoangber ékning

Huvudomr &de Exterior

Somme

De bérande vaggarna bestér av

betong/betongsten, |&tthetong, lecablock eller tegel

Fasadbekl&adnad

Minst halften av den sammanl agda fasadytan bestér av
- tegel eller annat stenmaterial

- trg, plét, puts eller plast

Takbelaggning

Minst halften av takbel aggningen bestar av
- skiffer, kopparplét eller glaserat tegel

- betongpl attor, oglaserat tegel eller pldt

Garage

- finnsi gemensamhetsanl&ggning

- finns i husets mark- eller sluttningsvaning, alternativt
vidbyggt eller friliggande pa tomten, med plats for en bil

- finns i husets mark- eller sluttningsvaning, alternativt
vidbyggt eller friliggande patomten, med plats for tva
eller flerabilar

Carport
Carport finns pa tomten

Underhélls- och ombyggnadsstandard

Bilaga 1

Fasadbekladnaden &r till mer an hé ften utbytt 1990 eller senare 2

Takbelaggningen ar till mer &n héften utbytt 1990 eller
senare

Maximal delsumma Exterior

Huvudomr&de Energihushélining
El
El finnsindragen

Isolering
Huset &r vinterbonat

Fonster

Minst hdlften av den sammanlagda fonsterytan utgors av
- fonster med isolerglas

- tvé- eller treglasfonster utan isolerglas

Uppvéarmning

Uppvarmningssystem finns och uppvarmningen sker
huvudsakligen genom

- varmepumpsystem, &ven sadant som & kombinerat

16
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med annan varmekalla
- annat konventionel It uppvarmningssystem

Underhalls- och ombyggnadsstandard
Elsystemet &r utbytt 1990 eller senare

Maximal delsumma EnergihushdlIning

Huvudomrade K 6k

Utrustning m.m.

- Enkel spis med hdgst tre plattor, med eller utan ugn.
Kylskap. Enkel sképinredning med f& skap. Arbetshank
saknas.

- Spis, med eller utan ugn. Kylskap. Enkel
sképinredning. Banklangd kortare dn 2 m.

- Spis. Kyl och frysskép. Inbyggd diskmaskin. Skap-
inredning av normal standard. K 6ksluckor
méalade eller av laminat. Banklangd 2-5 m.

- Spis med keramikhéll. Kyl och frysskap.
Inbyggd diskmaskin. Inbyggd mikrovagsugn.
Béanklangd langre &n 5 m, dock hogst 7 m.
Skapinredning och koksluckor av hog kvalitet
(t.ex. massivt trg, rostfritt stal).

- Spis med keramikhdll. Kyl och frysskap.
Inbyggd diskmaskin. Inbyggd mikrovagsugn.
Arbetsbankar i tra eller sten. Banklangd langre
&n 7 m. Skapinredning och koksluckor av hig
kvalitet (t.ex. massivt tra, rostfritt stal).

Underhalls- och ombyggnadsstandard
K oksinredningen (skdp, bankar och liknande)
ar utbytt 1990 eller senare.

Maximal delsumma Kok

Huvudomr&de Sanitet
Vatten

| huset finns indraget

- &retruntvatten

- sommarvatten

12
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Bad, dusch och WC

I bostadsplan (inkl. sluttningsvaning) finns
- ett bad- eller duschutrymme

- tva eller flera bad- eller duschutrymmen

Bad- eller duschutrymme finnsi kallarvaning
WC finns

Véggbekladnad i det storsta bad- eller duschutrymmet
bestér till mer an halften av kakel, mosaik eller sten-
material

Bastu
Bastu (&ven friliggande) hor till byggnaden

Tvattutrustning

Sarskilt utrymme storre &n 4 kvm finns inréttat
for tvétt och kladvard, t.ex. tvattstuga eller grov-
kok

Underhalls- och ombyggnadsstandard
Mer an hélften av vatten- och avloppsstammarnai
byggnaden &r utbytta 1990 eller senare

Sanitetsutrustningen, golvbel&ggningen och
vaggmaterialet i det storsta bad- eller duschutrymmet
ari allt vasentligt utbytt 1990 eller senare.

Maximal delsumma Sanitet

Huvudomrade Ovrig interior
Oppen spis, gillestuga
Oppen spis, kakelugn eller braskamin finnsi byggnaden

| kdllare finns gillestuga eller liknande inrett
utrymme som

-& 10—15kvm

- & storre &n 15 kvm

Maximal delsumma Ovrig interior

=
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Dessa foreskrifter trader i kraft den 1 juli 2002 och tillampas forsta
géngen vid alman fastighetstaxering & 2003 och darefter vid
fastighetstaxering till och med & 2008. Genom féreskrifterna upphavs
3 kap.! i Riksskatteverkets foreskrifter (RSFS 1987:24) om vérde-
ringen vid fastighetstaxering.

Pa Riksskatteverkets vagnar
MATS SIOSTRAND

Bjorne Sjokvist
(skatteavdel ningen, réttsenheten)

! Senaste lydelse, se RSFS 2000:9



Bilaga 2
Tabell for grund och marginalvarden (SV-tabell)

SNIVAFAKTOR 1,2-4,0

drdeytakvm
| Standard | |
posng (10) - 75 76 - 130 131 - 170 171 - 250 251 - (350)

0-2 1000 / 30 3000 / 30 5000 / 30 6000 / 30 8000 / 20

3 1000 / 80 6000 / 50 9000 / 50 11000 / 40 14000 / 40

4 1000 / 120 9000 / 80 13000 / 80 16000 / 50 20000 / 50

5 2000 / 140 12000 / 90 17000 / 80 20000 / 80 26000 / 70

6 2000 / 180 14000 / 130 21000 / 100 25000 / 90 32000 / 80

7 2000 / 230 17000 / 130 24000 / 130 29000 / 110 38000 / 90
8 3000 / 240 19000 / 160 28000 / 130 33000 / 130 43000 / 120
9 3000 / 290 22000 / 160 31000 / 160 38000 / 140 49000 / 130
10 4000 / 300 24000 / 200 35000 / 180 42000 / 150 54000 / 140
11 4000 / 330 26000 / 220 38000 / 200 46000 / 180 60000 / 150
12 4000 / 380 29000 / 240 42000 / 200 50000 / 190 65000 / 170
13 5000 / 390 31000 / 250 45000 / 230 54000 / 200 70000 / 190
14 5000 / 440 34000 / 270 49000 / 230 58000 / 230 76000 / 190
15 5000 / 470 36000 / 290 52000 / 250 62000 / 240 81000 / 210
16 6000 / 480 38000 / 310 55000 / 280 66000 / 250 86000 / 220
17 6000 / 530 41000 / 330 59000 / 280 70000 / 260 91000 / 240
18 6000 / 560 43000 / 350 62000 / 300 74000 / 280 96000 / 250
19 7000 / 580 45000 / 360 65000 / 330 78000 / 290 101000 / 260
20 7000 / 610 47000 / 380 68000 / 350 82000 / 310 107000 / 270
21 7000 / 640 49000 / 420 72000 / 350 86000 / 330 112000 / 280
22 7000 / 680 52000 / 420 75000 / 380 90000 / 330 116000 / 300
23 8000 / 700 54000 / 440 78000 / 400 94000 / 350 122000 / 310
24 8000 / 730 56000 / 450 81000 / 400 97000 / 360 126000 / 330
25 8000 / 760 58000 / 490 85000 / 400 101000 / 380 131000 / 340
26 9000 / 770 60000 / 510 83000 / 430 105000 / 390 136000 / 350
27 9000 / 820 63000 / 510 91000 / 450 109000 / 400 141000 / 360
28 9000 / 850 65000 / 530 94000 / 450 112000 / 430 146000 / 370
29 10000 / 860 67000 / 550 97000 / 480 116000 / 440 151000 / 390
30 10000 / 890 69000 / 560 100000 / 500 120000 / 450 156000 / 400
31 10000 / 920 71000 / 600 103000 / 530 124000 / 460 161000 / 410
32 11000 / 940 73000 / 600 106000 / 530 127000 / 490 166000 / 420
33 11000 / 970 75000 / 620 109000 / 550 131000 / 490 170000 / 440
34 11000 / 1020 78000 / 620 112000 / 580 135000 / 500 175000 / 450
35 12000 / 1030 80000 / 650 116000 / 550 138000 / 530 180000 / 460
36 12000 / 1060 82000 / 670 119000 / 580 142000 / 540 185000 / 470
37 12000 / 1090 84000 / 690 122000 / 600 146000 / 540 189000 / 490
38 12000 / 1120 86000 / 710 125000 / 600 149000 / 560 194000 / 500
39 13000 / 1140 88000 / 730 128000 / 630 153000 / 580 199000 / 510
40 13000 / 1170 90000 / 750 131000 / 650 157000 / 580 203000 / 530
41 13000 / 1200 92000 / 760 134000 / 650 160000 / 600 208000 / 530
42 14000 / 1210 94000 / 780 137000 / 680 164000 / 610 213000 / 540
43 14000 / 1260 97000 / 780 140000 / 700 168000 / 630 218000 / 550
44 14000 / 1270 98000 / 820 143000 / 700 171000 / 640 222000 / 570
45 15000 / 1300 101000 / 820 146000 / 730 175000 / 650 227000 / 580
46 15000 / 1330 103000 / 840 149000 / 730 178000 / 660 231000 / 600
47-48 15000 / 1360 105000 / 850 152000 / 750 182000 / 680 236000 / 610
49-50 15000 / 1390 107000 / 870 155000 / 750 185000 / 700 241000 / 610
51-53 16000 / 1410 109000 / 890 158000 / 780 189000 / 700 245000 / 630
54-56 16 000 / 1440 111000 / 910 161000 / 780 192000 / 730 250000 / 640
57-61 16 000 / 1470 113000 / 930 164000 / 800 196000 / 730 254000 / 660
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SNIVAFAKTOR 4,2-7,5

ardeytakvm
[Standard
poéing (10 - 75 76 - 130 131 - 170 171 - 250 251 - (350)

0-2 1000 / 30 3000 / 30 5000 / 30 6000 / 30 8000 / 20

3 1000 / 80 6000 / 50 9000 / 50 11000 / 50 15000 / 50

4 1000 / 110 8000 / 90 13000 / 80 16000 / 80 22000 / 60

5 2000 / 140 11000 / 110 17000 / 100 21000 / 90 28000 / 90
6 2000 / 180 14000 / 130 21000 / 110 25000 / 110 34000 / 110
7 2000 / 210 16000 / 150 24000 / 150 30000 / 130 40000 / 130
8 3000 / 230 18000 / 180 28000 / 150 34000 / 150 46000 / 140
9 3000 / 270 21000 / 200 32000 / 180 39000 / 160 52000 / 160
10 4000 / 290 23000 / 220 35000 / 200 43000 / 190 58000 / 180
11 4000 / 320 25000 / 250 39000 / 210 47000 / 210 64000 / 190
12 4000 / 360 28000 / 250 42000 / 250 52000 / 230 70000 / 210
13 5000 / 380 30000 / 290 46000 / 250 56000 / 250 76000 / 220
14 5000 / 410 32000 / 310 49000 / 280 60000 / 260 81000 / 240
15 5000 / 440 34000 / 330 52000 / 300 64000 / 290 87000 / 260
16 6000 / 450 36000 / 360 56000 / 300 68000 / 300 92000 / 280
17 6000 / 480 38000 / 380 59000 / 350 73000 / 310 98000 / 290
18 6000 / 530 41000 / 380 62000 / 380 77000 / 330 103000 / 310
19 7000 / 550 43000 / 400 65000 / 400 81000 / 350 109000 / 320
20 7000 / 580 45000 / 440 69000 / 400 85000 / 360 114000 / 340
21 7000 / 610 47000 / 450 72000 / 430 89000 / 390 120000 / 350
22 7000 / 640 49000 / 470 75000 / 450 93000 / 400 125000 / 370
23 8000 / 650 51000 / 510 79000 / 450 97000 / 410 130000 / 390
24 8000 / 680 53000 / 530 82000 / 480 101000 / 440 136000 / 400
25 8000 / 710 55000 / 550 85000 / 480 104000 / 460 141000 / 420
26 9000 / 740 58000 / 550 83000 / 500 108000 / 480 146000 / 440
27 9000 / 770 60000 / 560 91000 / 530 112000 / 490 151000 / 460
28 9000 / 800 62000 / 580 94000 / 550 116000 / 510 157000 / 460
29 10000 / 820 64000 / 600 97000 / 580 120000 / 530 162000 / 480
30 10000 / 850 66000 / 640 101000 / 580 124000 / 540 167000 / 500
31 10000 / 880 68000 / 660 104000 / 600 128000 / 550 172000 / 520
32 11000 / 890 70000 / 670 107000 / 600 131000 / 580 177000 / 530
33 11000 / 920 72000 / 690 110000 / 630 135000 / 600 183000 / 540
34 11000 / 950 74000 / 710 113000 / 650 139000 / 610 188000 / 560
35 12000 / 970 76000 / 730 116000 / 680 143000 / 630 193000 / 570
36 12000 / 1000 78000 / 750 119000 / 700 147000 / 640 198000 / 590
37 12000 / 1030 80000 / 760 122000 / 730 151000 / 650 203000 / 610
38 12000 / 1060 82000 / 780 125000 / 730 154000 / 680 208000 / 620
39 13000 / 1080 84000 / 800 128000 / 750 158000 / 690 213000 / 640
40 13000 / 1110 86000 / 820 131000 / 780 162000 / 700 218000 / 650
41 13000 / 1140 88000 / 840 134000 / 780 165000 / 730 223000 / 670
42 14000 / 1150 90000 / 850 137000 / 800 169000 / 740 228000 / 680
43 14000 / 1180 92000 / 870 140000 / 830 173000 / 750 233000 / 700
A4 14000 / 1210 94000 / 890 143000 / 850 177000 / 760 238000 / 710
45 15000 / 1230 96000 / 910 146000 / 850 180000 / 790 243000 / 730
46 15000 / 1260 98000 / 930 149000 / 880 184000 / 800 248000 / 740
47-48 15000 / 1290 100000 / 950 152000 / 900 183000 / 810 253000 / 760
49-50 15000 / 1320 102000 / 960 155000 / 900 191000 / 840 258000 / 770
51-53 16000 / 1330 104000 / 980 158000 / 930 195000 / 850 263000 / 790
54-56 16 000 / 1360 106000 / 1000 161000 / 950 199000 / 860 268000 / 800
57-61 16 000 / 1380 107000 / 1040 164000 / 950 202000 / 890 273000 / 810
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SNIVAFAKTOR 8,0-

ardeytakvm
[Standard | | |
poéing (10 - 75 76 - 130 131 - 170 171 - 250 251 - (350)
0-2 1000 / 30 3000 / 30 5000 / 30 6000 / 30 9000 / 20
3 1000 / 80 6000 / 50 9000 / 60 12000 / 60 16000 / 60
4 1000 / 110 8000 / 90 13000 / 90 17000 / 90 24000 / 80
5 2000 / 140 11000 / 110 17000 / 110 22000 / 110 31000 / 100
6 2000 / 180 14000 / 130 21000 / 130 26000 / 130 37000 / 130
7 2000 / 200 15000 / 160 24000 / 160 31000 / 160 44000 / 150
8 3000 / 210 17000 / 200 28000 / 200 36000 / 190 51000 / 170
9 3000 / 260 20000 / 220 32000 / 200 40000 / 200 57000 / 200
10 4000 / 270 22000 / 240 35000 / 240 45000 / 230 63000 / 230
11 4000 / 300 24000 / 270 39000 / 250 49000 / 250 70000 / 240
12 4000 / 350 27000 / 280 42000 / 280 54000 / 280 76000 / 270
13 5000 / 360 29000 / 310 46000 / 300 58000 / 300 82000 / 290
14 5000 / 380 30000 / 350 49000 / 330 62000 / 330 88000 / 310
15 5000 / 410 32000 / 380 53000 / 350 67000 / 340 94000 / 340
16 6000 / 420 34000 / 400 56000 / 380 71000 / 360 100000 / 360
17 6000 / 450 36000 / 420 59000 / 400 75000 / 390 106000 / 380
18 6000 / 500 39000 / 440 63000 / 400 79000 / 400 112000 / 400
19 7000 / 520 41000 / 450 66000 / 450 84000 / 430 118000 / 420
20 7000 / 550 43000 / 470 69000 / 470 83000 / 450 124000 / 440
21 7000 / 580 45000 / 490 72000 / 490 92000 / 480 130000 / 460
22 7000 / 590 46000 / 550 76000 / 500 96000 / 500 136000 / 480
23 8000 / 610 48000 / 560 79000 / 530 100000 / 530 142000 / 500
24 8000 / 640 50000 / 580 82000 / 550 104000 / 540 147000 / 520
25 8000 / 670 52000 / 600 85000 / 580 108000 / 560 153000 / 540
26 9000 / 700 55000 / 620 89000 / 600 113000 / 580 159000 / 560
27 9000 / 730 57000 / 640 92000 / 630 117000 / 600 165000 / 580
28 9000 / 760 59000 / 650 95000 / 650 121000 / 610 170000 / 600
29 10000 / 760 60000 / 690 98000 / 680 125000 / 640 176000 / 620
30 10000 / 790 62000 / 710 101000 / 700 129000 / 660 182000 / 640
31 10000 / 820 64000 / 740 104000 / 730 133000 / 680 187000 / 660
32 11000 / 830 66000 / 750 107000 / 750 137000 / 700 193000 / 680
33 11000 / 860 68000 / 780 111000 / 750 141000 / 710 198000 / 700
34 11000 / 890 70000 / 800 114000 / 750 144000 / 750 204000 / 720
35 12000 / 910 72000 / 820 117000 / 780 148000 / 780 210000 / 730
36 12000 / 940 74000 / 840 120000 / 800 152000 / 790 215000 / 760
37 12000 / 950 75000 / 870 123000 / 830 156000 / 810 221000 / 770
38 12000 / 980 77000 / 890 126000 / 850 160000 / 830 226000 / 800
39 13000 / 1000 79000 / 910 129000 / 880 164000 / 850 232000 / 810
40 13000 / 1030 81000 / 930 132000 / 900 168000 / 860 237000 / 840
41 13000 / 1060 83000 / 950 135000 / 930 172000 / 890 243000 / 850
42 14000 / 1080 85000 / 960 138000 / 950 176 000 / 900 248000 / 870
43 14000 / 1110 87000 / 980 141000 / 950 179000 / 940 254000 / 890
44 14000 / 1140 89000 / 1000 144000 / 980 183000 / 950 259000 / 910
45 15000 / 1140 90000 / 1040 147000 / 1000 187000 / 960 264000 / 930
46 15000 / 1170 92000 / 1050 150000 / 1030 191000 / 990 270000 / 950
47-48 15000 / 1200 94000 / 1070 153000 / 1050 195000 / 1000 275000 / 970
49-50 15000 / 1230 96000 / 1090 156000 / 1080 199000 / 1030 281000 / 980
51-53 16000 / 1240 98000 / 1110 159000 / 1080 202000 / 1050 286000 / 1010
54-56 16000 / 1270 100000 / 1130 162000 / 1100 206000 / 1060 291000 / 1030
57-61 16 000 / 1290 101000 / 1160 165000 / 1130 210000 / 1090 297000 / 1040
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TABELLER FOR ALDERSINVERKAN

(SO-tabell S)
75

Varde-
Standardpoang
0-8 9-14 | 15-20 | 21-23 | 24-26 | 27-28 | 29-30 | 31-32 | 33-34 | 35-36 | 37-38 | 39-40 | 41-43 | 44-46 | 47-
01- 150 159 150 150 159 150 150 1590 150 150 150 150 150 150 1,50
00 1,45 1,49 1,49 149 1,45 1,45 145 1,49 1,45 1,45 1,49 1,45 1,49 1,49 1,45
99 140 140 149 140 149 140 140 149 140 140 149 140 140 140 1,40
98 1,35 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,34 1,39 1,39 1,35 1,39 1,35 1,39 1,39 1,39]
97 130 139 130 130 139 130 130 139 130 130 139 130 130 130 1,30
96 125 129 1259 125 129 125 125 129 12§ 125 12§ 125 12§ 125 1,25
95 1200 120 120 120 120 120 120 129 120 120 120 120 120 120 1,20

93-94 116 119 11 116 119 116 116 119 11§ 116 119 116 116 11§ 11§

91-92 112 112 112 112 112 1120 1,12 112 112 1,12 112 1120 112 112 1,12
89-90 107 107 107 108 1084 108 108 109 108 108 10§ 108 10§ 108 1,08

87-88 103 103 103 104 104 104 104 1094 105 103§ 1094 105 10§ 10§ 1,05

85-86 09 0994 093 099 099 099 100 109 101 101 104 101 107 102 1,02

83-84 09 094 092 093 093 093 094 099 095 09 09 09 097 097 097
80-82 08y 089 08] 08 08§ 08 08 099 099 090 09 09 094 091 091

7779 o079 08y o8y 08 08 08y 084 08y 08y 08§ 08y 084 08§ 087 087
74-76 073 o074 o7 0774 O7§ 079 089 08) 08Y 08) 08) 08] 08 08y 083

70-73 o069 o074 o073 oO74 o079 077 079 079 079 079 079 079 079 083 080
65-69 065 o066 068 070 074 o073 079 o079 079 079 07 076 076 07§ 077

60-64 o061 o063 o069 067 069 070 072 073 073 073 074 074 079 079 0,76
55-59 058 060 062 064 064 067 069 079 071 074 072 072 073 073 0,74

50-54 055 0571 059 o061 063 064 o066 067 068 069 079 070 079 074 0,7
45-49 051 053 059 057 059 061 063 064 065 066 067 067 067 06§ 0,68

40-44 048 050 052 054 054 O 060 06y 062 063 064 064 064 069 0,65
29-39 046 049 050 052 054 05 058 059 060 061 062 062 062 063 0,63

ar | Standardpoéng

0-8 | 914 | 1520 | 21-23 | 24-26 | 27-28 | 29-30 | 31-32 | 33-34 | 35-36 | 37-38 | 39-40 | 41-43 | 44-46 | 47-

01- 140 140 149 140 140 140 140 140 1409 140 140 140 1,40 140 149
00 138 133 139 133 133 139 138 133 13§ 138 138 1335 13§ 138 13§
99 13§ 13§ 139 136 139 139 13§ 13§ 13§ 1,39 13§ 136 1,39 13§ 1,39
98 13 132 132 1,32 132 132 132 132 132 132 132 132 137 132 132
97 128 128 129 128 12§ 129 128 128 12§ 128 128 128 1289 128 128§
96 124 124 124 124 124 124 124 124 124 124 124 124 124 124 124
95 120 120 129 120 129 120 120 120 120 120 120 120 120 120 1,20

93-94 11 11 1149 116 1169 114 116 116 114 116 119 116 116 116 1,14

91-92 112 112 1124 112 112 112 112 1120 112 1,12 112 112 112 1120 1,12
89-90 108 108 104 108 108 104 108 108 104 108 10§ 108 108§ 108 1,09

87-88 104 104 104 104 104 104 104 104 104 104 104 104 104 1,04 1,04
85-86 099 099 099 100 100 109 100 100 109 100 1094 100 104 101 1,04

83-84 093 093 093 094 09 094 099 095 099 099 099 095 09 09 09
80-82 087 08 089 09 0990 09 09 092 09 09 0924 09 093 093 093

77-79 o8y 08 083 o084 084 o083 o089 08] 087 087 087] 08y 084 089 089
74-76 0771 o794 089 08 08] 08y 084 08y 08§ 08y 089 085 084 087 087

70-73 073 o7y O71 o078 079 084 08 08y 08y 08y 08y 08 083 084 084
65-69 069 o741 073 079 074 O79 08) 08) 08) 08) 081 08y 08f 08l 08

60-64 063 o067 o069 074 073 074 079 077 074 077 0794 078 079 079 0,80
55-59 064 064 06 068 0790 074 073 074 079 079 07 079 077 077 07§

50-54 060 062 064 o066 068 069 074 072 073 074 079 079 079 076 0,7§
45-49 058 060 062 064 064 067 069 070 0714 072 073 073 073 074 0,74
40-44 0568 058 069 062 064 065 067 068 069 070 071 071 074 072 0,72
29-39 054 059 0584 060 062 063 065 066 067 068 069 069 069 070 0,70
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85

Varde-
& |Standardpoéng
0-8 9-14 | 15-20 | 21-23 | 24-26 | 27-28 | 29-30 | 31-32 | 33-34 | 35-36 | 37-38 | 39-40 | 41-43 | 44-46 | 47-
01- 1,30 130 13 130 1,30 130 130 130 1,30 1,30 130 1,30 130 130 1,30
00 1,28 1,28 1,28 1,28 1,28 1,29 1,29 1,28 1,28 1,28 1,28 1,28 1,28 1,28 1,28
929 1,24 126 129 126 1,29 126 126 126 126 126 126 126 126 126 1,2
98 1,24 124 124 124 1,24 124 124 124 124 124 124 124 124 124 124
97 1,21 121 121 121 1,21 121 121 121 12y 124 121 124 121 121 1,20
96 1,19 119 119 118 1,18 119 118 118 1189 118 118 118 118 118 1,19
95 1,19 119 11§ 115 1,19 119 11§ 115 115 1158 119 11§ 115§ 115 1,19
93-94 1,12 112 117 112 1,12 112 112 112 112 1120 112 112 112 1120 1,12
91-92 1,09 109 109 109 1,09 109 109 109 109 109 109 109 109 109 1,09
89-90 1,04 108 104 108 1,09 108 108 106 108 10§ 108 10§ 108 1,08 1,09
87-88 1,03 1,03 10§ 103 1,03 103 103 103 1,03 103 1,03 103 103 1,03 1,03
85-86 1,00 1,00 109 100 1,00 100 100 100 100 100 100 100 10Q 100 1,00
83-84 09§ 09 09 097 097 097 099 09 099 093 099 098 099 093 099
80-82 091 094 091 093 093 094 094 095 099 095 099 095 099 096 099
77-79 083 087 o08] 08§ 08 099 09 091 09 09 09 092 092 093 093
74-76 08 08y 08 08 08] 08§ 08y 09 09 099 09 091 091 092 092
70-73 0784 08) 08] 08y 084 o089 087 08 08y 08§ 08§ 08 08§ 089 0,89
65-69 074 079 074 08) o084 08) 084 08 089 084 089 085 08 087 087
60-64 072 074 o074 O78 08) 08y 08§ 08 08] 08] 08y 08 084 084 085
55-59 069 0714 073 079 0774 079 074 079 08) 08y 084 08] 087 082 0383
50-54 o067 o069 o074 o073 0794 079 079 077 079 079 079 083y 083 081 08
45-49 065 067 069 071 073 074 074 079 079 077 077 078 079 079 079
40-44 064 o066 o069 070 0724 073 073 074 079 078 077 077 077 078 078
29-39 063 069 067 069 074 073 072 073 074 075 078 076 079 077 0,77
90
Varde-
& |Standardpoidng
0-8 9-14 | 15-20 | 21-23 | 24-26 | 27-28 | 29-30 | 31-32 | 33-34 | 35-36 | 37-38 | 39-40 | 41-43 | 44-46 | 47-
01- 1,20 1,20 1,29 1,20 1,20 1,20 1,29 1,20 1,29 1,20 1,20 1,20 1,20 1,200 1,204
00 1,19 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 119 1,19
929 1,18 1,18 1,18 1,19 1,18 1,18 1,19 1,18 1,18 1,19 1,18 1,18 1,18 1,18 1,18
98 1,16 116 1149 116 1,14 119 116 116 116 11 116 11 11 116 1,14
97 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14
96 1,12 112 117 112 1,12 112 1124 112 112 1120 112 112 112 1120 1,12
95 1,19 119 119 110 1,19 119 119 110 119 119 119 110 1190 110 1,10
93-94 1,08 108 1094 108 1,08 109 108 108 109 108 108 103 108 108 1,09
91-92 1,04 1,08 104 108 1,04 108 109 106 1,08 10§ 1,08 10§ 10§ 1,08 1,09
89-90 1,04 104 104 104 1,04 104 104 104 104 104 104 104 104 104 1,04
87-88 1,02 102 104 102 1,02 102 104 102 107 102 102 102 107 102 1,02
85-86 1,00 100 109 100 1,00 100 100 100 100 100 100 100 109q 100 1,00
83-84 098 09 099 099 099 099 100 100 100 100 100 100 100 100 1,00
80-82 09 09 097 09 09§ 099 099 100 100 100 100 100 100 100 1,00
77-79 091 092 094 093 094 094 099 09 099 09 09 097 097 098 093
74-76 087 083 099 09 09 093 094 094 094 094 094 095 095 096 099
70-73 083 089 08] 08y 08y 09 09 09 091 09 09 092 097 093 093
65-69 08Y 083 08 08] 08 08y 09 090 099 09 09 099 099 091 0,9
60-64 08y 087 08 08 08 083 083 08 083 08 08 08 099 09 09
55-59 071 079 o08f 08y 08y 089 089 085 089 08§ 087 087 08§ 083 0,89
50-54 079 077 o079 0814 083y 084 084 084 084 084 089 085 08§ 087 087
45-49 073 079 074 079 o084 08y 084 081] 08] 08) 083y 084 084 085 089
40-44 072 074 o074 O78 08} 08y 08y 080 08] 08 08y 08 08y 084 084
29-39 0791 o073 o074 077 079 079 079 079 083 08) 084 08 087 083 0383
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Varde-
& | Standardpoing
0-8 9-14 | 15-20 | 21-23 | 24-26 | 27-28 | 29-30 | 31-32 | 33-34 | 35-36 | 37-38 | 39-40 | 41-43 | 44-46 [ 47-
01- 1,18 1,14 1,15 1,14 1,19 1,19 1,15 1,19 1,14 1,15 1,14 1,15 1,18 1,14 1,15
00 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14}
99 1,13 113 1,13 113 1,13 1,13 1,13 1,13 113 1,13 113 1,13 1,13 113 1,13
98 1,12 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 112 1,12 112 1,12
97 1,11 111 111y 111 111 11y 11y 11y 11y 11 111 119 1,11 111 1,19
96 1,19 119 110 119 119 119 119 110 119 1109 110 119 1,19 1190 1,10
95 1,09 109 109 109 109 109 109 109 109 1,09 109 109 1,09 109 1,09
93-94 1,07 107 107 107 1074 107 107 107 107 1,07 107 1,07 1,07 107 1,07
91-92 1,03 108 109 109 104 10§ 10§ 104 109 1,09 104 1,09 1,03 1,08 1,09
89-90 1,03 103 103 103 103 103 103 103 103 1,03 103 103 1,03 103 1,03
87-88 1,01 1,04 1,01 1,04 1,04 1,01 1,04 1,01 1,04 1,04 1,04 1,04 1,01 1,04 1,01
85-86 1,09 100 100 109 109 100 1,00 100 109 1,00 100 1,09 1,00 1,00 1,00
83-84 099 099 09 099 099 099 100 100 109 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00
80-82 09§ 099 097 09 099 099 099 100 109 1,00 100 1,09 1,09 1,00 1,00
77-79 093 094 094 093 09 097 09 098 099 09 099 099 099 1,00 1,00
74-76 09 094 093 094 099 09 097 097 097 097 097 099 099 099 099
70-73 o8y 089 09 093 099 099 09 09 09 09 099 099 09§ 097 097
65-69 08] 089 09 093 099 095 099 095 099 099 09 09 09 097 097
60-64 089 083 090 092 094 094 094 094 099 095 099 099 09 09§ 097
55-59 089 087 08 09 09 093 093 093 093 093 094 094 095 095 09
50-54 083y o083 08] 08 099 0913 091 0913 09 09 09 093 093 094 094
45-49 08 08y 08 08] 08y 08 08 08 08 09 09 09 09 092 092
40-44 o8] o08] o084 o089 087 081 087 08] 08 08 09 09 099 091 09
29-39 079 084 08y 08 084 08y 08§ 08y 08] 083 08y 08y 08y 099 090
100
Véarde-
&r Standar dpoéng
0-8 9-14 | 15-20 | 21-23 | 24-26 | 27-28 | 29-30 | 31-32 | 33-34 | 35-36 | 37-38 | 39-40 | 41-43 | 44-46 | 47-
01- 1,19 1,19 1,19 1,19 1,19 1,19 1,10 1,19 1,19 1,10 1,19 1,10 1,19 1,19 1,104
00 1,19 119 110 119 119 119 119 119 119 119 110 119 1,19 110 1,10
929 1,09 109 109 109 109 109 109 109 1,09 1,09 109 109 1,09 1,09 1,09
98 1,08 109 109 1089 1084 103 108 108 108 1,08 108 1,08 1,08 108 1,08
97 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07
96 1,08 108 108 109 108 10§ 1,0 108 1084 1,08 108 1,08 1,08 108 1,09
95 1,03 1084 109 109 1094 10§ 10§ 1094 1,09 1,09 104 105 1,03 1,08 1,09
93-94 1,04 104 104 104 104 104 104 104 104 104 104 104 1,04 1,04 1,04
91-92 1,03 103 103 103 103 103 103 1,03 1,03 1,03 103 1,03 1,03 1,03 1,03
89-90 1,02 102 102 102 102 102 102 107 107 1,02 102 1,02 1,02 102 1,02
87-88 1,01 101 104 101 101 101 1,04 1014 101 1,04 101 101 1,01 1,01 1,0
85-86 1,00 100 100 109 109 100 100 100 100 1,00 100 1,09 1,09 1,00 1,00
83-84 099 099 099 100 109 100 1,00 100 109 1,00 100 100 1,00 100 1,00
80-82 099 099 099 100 109 100 100 100 109 1,00 100 1,09 1,09 1,00 1,00
77-79 097 o094 09 099 100 100 100 100 109 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00
74-76 099 097 09 099 100 100 100 100 109 1,00 100 1,09 1,00 1,00 1,00
70-73 099 09 09 099 100 100 100 100 109 1,00 100 109 1,00 1,00 1,00
65-69 094 09 09 09 100 100 1,00 100 109 1,00 100 1,09 1,00 1,000 1,00
60-64 093 099 097 099 099 099 099 099 109 1,00 100 100 1,00 1,00 1,00
55-59 092 094 09 097 097 093 098 093 099 099 099 09 099 099 100
50-54 0990 094 094 09 097 097 097 097 0974 097 097 099 099 099 099
45-49 083 090 092 094 099 095 099 095 09§ 099 09 097 097 098 093
40-44 0871 089 09 093 094 094 094 09 09 095 09 09 09 097 097
29-39 089 083 09 092 093 093 093 093 093 094 099 099 095 09§ 09
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[Friliggande sméhusbebyggelse

[Taxeringsvarde for
len taxeringsenhet
lsom omfattar ett
normhus' och en
Inormtomt” (tkr)

Riktvérde for
inormtomten (tkr)

Riktvarde for
inormhuset uttryckt
lgenom
IS-nivéfaktor

Radhusbebyggelse

[Taxeringsvarde for [Riktvarde for Riktvarde for

len taxeringsenhet - [normtomten (tkr)  [normhuset ut-

lsom omfattar ett ryckt genom

Inormhus' och en S-nivéfaktor

Inormtomt” (tkr)
150 10 14
200 20 18
250 30 22
280 40 24
300 50 25
350 60 29
400 70 33
440 80 3,6
490 920 4
540 100 44
580 120 4,6
620 140 4,8
660 160 5
705 180 5,25
750 200 55
800 225 5,75
900 250 6,5
975 275 7
1000 300 7
1100 350 7.5
1200 400 8
1300 450 8,5
1400 500 9
1500 550 9,5
1600 600 10
1750 650 11
1800 700 11
1850 750 11
2000 800 12
2050 850 12
2200 900 13
2250 950 13
2300 1000 13
2400 1100 13
2600 1200 14
2800 1400 14
3000 1600 14
3200 1800 14

150 10 14
200 20 18
250 30 22
280 40 24
300 50 2,5
350 60 29
400 70 33
440 80 3,6
490 920 4

540 100 44
580 120 4,6
620 140 4.8
660 160 5

705 180 525
750 200 55
800 225 5,75
900 250 6,5
975 275 7

1000 300 7

1100 350 75
1200 400 8

1300 450 8,5
1400 500 9

1500 550 9.5
1600 600 10
1750 650 11
1800 700 11
1850 750 1
2000 800 12
2050 850 12
2200 900 13
2250 950 13
2300 1000 13
2400 1100 13
2600 1200 14
2800 1400 14
3000 1600 14
3200 1800 14
3400 1900 15
3600 2100 15
3800 2300 15
4200 2700 15

“Med normhus avses ett smahus med v:

alvstandig fastighet.

ZNormtomten fér friliggande sm&hus utgor en egen fastighet p& 1000 kvm, VA-klass 1, inte strand eller strandnéra belagenhet och & avsedd eller
nyttjas fér permanentboende samt har en normal trédgardsanl &ggning.

drdedr 1986, vardeyta 125 kvm, 30-31 standardpoéng och det enda smahuset pa en tomt som utgor

3Normtomten for radhus utgor en egen fastighet p& 300 kvm, VA-klass 1, inte strand eller strandnéra belagenhet och & avsedd eller nyttjas for

permanentboende samt har en normal trédgérdsani&ggning. Normtomten for kedjehus utgér en egen fastighet p& 500 kvm, VA-klass 1, inte strand
eller strandnéra belagenhet och & avsedd eller nyttjas for permanentboend

kedjehus interpoleras mellan klasserna for friliggande hus och radhus i tabellen.

le samt har en normal trédgérdsanlaggning. Véardet fér tomtmark avseende
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Beskrivning av stor ningsklasser na
avseende buller (nar het till vag)

* Oskarmad och > 70 dB(A): Vid vistelse pa tomten dominerar
vagen, nar den & trafikerad, det samlade syn- och hoérsdlintrycket.
Vid vistelse inomhus medfér bullernivan ett patagligt indag i de rum
som gransar mot vagen. Fastigheten & beldgen mycket néra végen.
Den skyltade hastigheten & normalt 90 eler 110 km/tim. Anta
fordon per dygn & minst 15-20.000. Andelen tunga fordon & hdgre
an normalt.

* Oskdrmad och > 66-70 dB(A): Vid vistelse pa tomten & vag-
trafiken ett pétagligt men inte dominerande indag i det samlade syn-
och horsdintrycket. Vid viselse inomhus medfér bullernivan ett
visst indlag i de rum som gransar mot végen. Fastigheten & belégen
néra végen. Den skyltade hastigheten & mingt 70 km/tim. Anta
fordon per dygn & minst 10-15.000. Andelen tunga fordon & nagot
hogre @& normalt.

* Oskarmad och > 61-66 dB(A): Vid vistelse pa tomten paverkar
végen, nédr den &r trafikerad, till viss del det samlade syn- och horsel-
intrycket. Fastigheten & belagen en bit fran véagen. Den skyltade
hastigheten & normalt 50-70 kmvtim. Antal fordon per dygn &
minst 5-10.000. Andelen tungafordon & av normal omfattning.

* Oskarmad och 56-61 dB(A): Vid vistelse pa tomten paverkar
vagen, nar den &r trafikerad, endast marginellt det samlade syn- och
horsdintrycket. Fastigheten & beldgen en bit fran vagen. Den
skyltade hastigheten & normalt 50-70 km/tim. Antal fordon per
dygn & minst 3-5.000. Andelen tungafordon & mindre &n normalt

* Skarmad och > 70 dB(A): Vid vistelse pa tomten dominerar vég-
trafiken horsdlintrycket. Vid vistelse inomhus medfor bullernivan ett
patagligt indag i de rum som grénsar mot vagen. Fastigheten &
belégen mycket néra végen. Den skyltade hastigheten & normalt 90
dler 110 kmv/tim. Antal fordon per dygn & minst 20-25.000.
Andelen tungafordon & hdgre & normalt.

* Skarmad och > 66-70 dB(A): Vid vistelse pa tomten utgor vag-
trafiken ett patagligt indag i horselintrycket. Vid vistelse inomhus
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medfor bullernivan ett visst indag i de rum som grénsar mot vagen.
Fastigheten & belagen ndra végen. Den skyltade hagtigheten &r
mingt 70 km/tim. Antal fordon per dygn & normalt > 10-20.000.
Andelen tungafordon & hogre & normalt.

* Skarmad och > 61-66 dB(A): Vid vistelse pa tomten paverkar
vagen, nar den &r trafikerad, till viss del horsdintrycket. Fastigheten
& beldgen en bit fran vagen. Den skyltade hastigheten & normalt
50-70 km/tim. Antal fordon per dygn & mingt 8-15.000. Andelen
tunga fordon & ndgot hogre an normalt.

Beskrivning av storningsklasser na avseende buller (nérhet till
jarnvag)

* Oskarmad och > 70 dB(A): Vid vistelse pa tomten dominerar jam-
vagen, nar ett tg passerar, det samlade syn- och horsdlintrycket. Vid
vistelse inomhus medfor bullernivan ett patagligt indag i de rum
som gransar mot vagen. Fagtigheten & beldgen mycket néra
jarvagen. Antalet tag dagtid & > 10 per timme. Antalet t3g nattetid
ar fler an 1 per timme.

* Oskarmad och > 66-70 dB(A): Vid vistelse pa tomten & vég-
trafiken ett patagligt men inte dominerande indag i det samlade syn-
och horsdintrycket. Vid viselse inomhus medfor bullernivan ett
visst indlag i de rum som gransar mot végen. Fastigheten & belégen
nara jarmvagen. Antalet tag dagtid & > 5 per timme. Antalet tag
nattetid & 1-2 varannan timme.

* Oskarmad och > 61-66 dB(A): Vid vistelse pa tomten paverkar
vagen, ndr den & trafikerad, till viss del det samlade syn- och
horsdlintrycket. Fastigheten & beldgen en bit fran jarmvagen. Antalet
tag dagtid & > 2-3 per timme. Antalet tag nattetid & mindre an 1-2
varannan timme.

* Skdrmad och > 70 dB(A): Vid vistelse pa tomten dominerar jarn-
vagen, nar ett tdg passerar, horsdintrycket. Vid vistelse inomhus
medfor bullernivan ett patagligt indag i de rum som gransar mot
vagen. Fastigheten & beldgen mycket néra jarmvégen. Antalet t&g
dagtid & > 10-15 per timme. Antalet tag nattetid & fler an 2 per
timme.

* Skarmad och > 66-70 dB(A): Vid vistedse pd tomten utgor
dominerar jarnvagen, nar ett tdg passerar, ett patagligt indag i
horsdintrycket. Vid vistelse inomhus medfér bullernivan ett visst
indag i de rum som grénsar mot vagen. Fagtigheten & beldgen néra
jamnvagen. Antalet tag dagtid & > 5-10 per timme. Antalet tag
nattetid & fler &n 1-2 varannan timme.

(Hamtad frén LMV-rapport 1998:7, Varderingsmodell for vag-
immissioner.)
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Konstruktionstyp for fonsterglas

Konstruktionstyp Antal standardpoéng
Englasfonster 0
Tvaglasfonster med separata glas, 40 mm luftspalt 2

Tvéglasfonster med hermetiskt sluten glasning
som har 12 mm luftspalt 3

Tvaglasfonster med en varmespegel, 40 mm |uftspalt

Tvaglasfonster med en varmespegel och hermetiskt
sluten glasning med argonfyllning, 12 mm spalt 3

Tvéglasfonster med kopplade bégar och en dubbel-
sidigt varmestral ningsreflekterande plastfolie
(genomsynlig, mitt i spalten) 2x20 mm |uftspalter 2

Treglasfonster med trekopplade bagar,

N

2x40 mm |uftspalter 2
Treglasfonster med hermetiskt sluten tvaglasenhet
(12 mm luftspalt) + enkelt glas, 40 mm luftspalt 3
Treglasfonster med hermetiskt sluten treglasenhet,
2x12 mm |uftspalter 3

Treglasfonster med hermetiskt sluten tvaglasenhet
med varmespegel och argongasfyllning + enkelt

glas, 12+40 mm luftspalter 3
Fyrglasfonster med tva kopplade bagar,
30%40 mm luftspalter 2

Fyrglasfonster med tva kopplade bagar med varsin
hermetiskt sluten tvéglasenhet, 12+40+12 mm |uft-
spalter 3

Fyrglasfonster med tva kopplade bagar med varsin
hermetiskt sluten tvaglasenhet med varmespeglar
och argongasfyllning, 12+40+12 mm luftspalter 3



