Huvudregel: viirde av
normaltomt

Riktvdrde for tomtmark Avsnitt 9 169

9 Riktvarde for tomtmark

9.1 Allmant

12 kap. 1 § forsta stycket FTL

Riktvirdet for tomtmark for smahus skall utgora vérdet av en
varderingsenhet avseende tomtmark eller, om det finns sérskilda
skil, védrdet av en kvadratmeter tomtmark.

Enligt den grundldggande bestimmelsen i 12 kap. 1 § FTL for
varderingen av tomtmarken berdknas riktvdrdet for en vérde-
ringsenhet avseende sddan mark enligt huvudregeln som virdet
av en tomt.

Som angetts 1 avsnitt 2.3.4.1 utgér virderingen av tomtmarken
frén de virden och andra forhéllanden i frdga om vérdefaktorer
m.m. som géller for normaltomten inom vardeomradet och som
anges 1 riktvirdeangivelsen for omradet. Vid berdkningen av
riktviarde for tomtmarken géiller darvid enligt 12 kap. 3 § FTL
foljande.

12 kap. 3 § forsta stycket FTL

Riktvirden for tomtmark for smahus skall inom varje
viardeomrade bestimmas for skilda forhallanden for en eller flera
av vardefaktorerna storlek, vatten och avlopp, fastighetsrittsliga
forhallanden samt, om sérskilda skil foreligger, typ av bebyggelse
och nérhet till strand.
Foljande vérdefaktorer tillimpas siledes enligt huvudregeln for
berékning av riktvdrde for tomtmark pa savédl smahusenheter
som lantbruksenheter.

— storlek

— vatten och avlopp

— fastighetsrittsliga forhallanden
— typ av bebyggelse

— ndrhet till strand

Virdefaktorerna utom storleken skall klassindelas. For vérde-
faktorn storlek finns sédrskilda maitregler. For tomtmarken pa
lantbruksenhet skall arealen enligt 20 kap. 5§ FTL anges i
savil hektar som kvadratmeter. For ovriga vardefaktorer fast-
laggs antalet klasser m.m. i 1 kap. 35 a § FTF.
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Klassindelningsgrunder

Undantagsregel:
varde kr/kvm

1 kap. 35 a § tredje stycket FTF

Det skall for de i 12kap. 3§ fastighetstaxeringslagen
(1979:1152) angivna vérdefaktorerna vatten och avlopp,
fastighetsrittsliga forhallanden, typ av bebyggelse och nérhet till
strand finnas f6ljande antal klasser:

Vatten och avlopp Sex klasser (VA-klasser)

Fastighetsrattsliga Tva klasser for véarderingsenheter

forhallanden beldgna 1 grupphusomrade och tre
klasser for Ovriga virderingsenheter
(FR-klasser)

Typ av bebyggelse Tre klasser (bebyggelseklasser)

Narhet till strand Fem klasser (beldgenhetsklasser)

For var och en av beldgenhetsklasserna skall en beldgenhets-
faktor inom intervallet 0,1-9,9 anges i riktvirdeangivelsen,
vilken utvisar védrderelationerna mellan klasserna. Beldgenhets-
faktorn for normaltomten skall vara 1,0.

12 § SKVFS 2004:11
Vad som sdgs i 1-6 §§ Riksskatteverkets foreskrifter (RSFS

2002:11) om vérderingen av sméhusenheter 2003 skall tillimpas

dven ifraga om tomtmark ingdende i lantbruksenhet. ---
Klassindelningsgrunderna for tomtmark ingéende i lantbruks-
enhet anges 1 12 § SKVFS 2004:11. For tomtmark ingdende i
lantbruksenhet géller i princip samma klassificeringsgrunder
som enligt RSFS 2002:11 géller for varderingen av tomtmarken
pa sméhusenheterna. Ifriga om vérdefaktorerna fastighets-
rittsliga forhallanden och nérhet till strand finns dock vissa
skillnader; se nedan avsnitt 9.2.3 och 9.2.5. Sittet att ta fram
riktvirdet for tomtmark regleras genom formler i 1 kap. 35 ¢
och 35 e §§ FTF; se avsnitt 9.3.

I fall som avses i 5Skap. 5a§ FTL — bristande tillgdng till
prisstatistik inom véirdeomradet — skall normaltomtens vérde
bestimmas med ledning av en tomtvérdetabell; se hdrom i
1 kap. 3 och 35 b §§ FTF.

Om sirskilda skal foreligger skall riktvérdet enligt 12 kap. 1 §
FTL berdknas med utgdngspunkt i tomtmarkens virde per kvm.
Darmed avses framst att tomtmarken saknar virdegrundande
tomtindelning och dr uppdelad pa manga édgare, dvs. flertalet
vérderingsenheter for tomtmarken utgdr markomraden som inte
Overensstimmer med blivande tomter (t.ex. exploaterings-
mark). Undantagsregeln torde inte komma att tillimpas vid
lantbrukstaxeringen.
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For tomtmarken anges inte virdenivin sésom i regel sker for
annan egendom genom en rekommenderad nivéfaktor for
virdeomradet. Vérdenivén ldggs i stéllet fast med utgangspunkt
fran det 1 riktvdrdeangivelsen rekommenderade virdet av
normaltomten inom vardeomréadet.

1 kap. 3 § tredje stycket, forsta meningen FTF

For virdeomrade avseende tomtmark for smahus anges
vérdenivan i riktviardeangivelsen genom vérdet av en tomt med i
riktvardeangivelsen sérskilt angivna genomsnittliga egenskaper
(normaltomt). ---

9.2 Klassificering av virdefaktorer

9.2.1 Storlek

12 kap. 3 § FTL

--- Med storlek avses tomtmarkens areal ---

For lantbruksenheter skall enligt 20 kap. 5 § FTL tomtmarkens
areal anges 1 savél hektar som kvadratmeter. Om tomtmarkens
areal anges i kvadratmeter skall enligt 4 § SKVFS:13 angivelsen
goras i hela kvadratmeter. Matematisk avrundning skall dérvid
tillimpas. Nagon klassindelning av vérdefaktorn dérutdver sker
inte (jfr 7 kap. 3 § FTL).

Allmiinna rad:

Niér fraga dr om vérderingsenhet, vars tomtareal inte kan bstim-
mas med ledning av arealuppgifter i fastighetsregister, bor tomt-
arealen avse den mark som faktiskt hdvdas som tomtmark. Om
arealen av denna mark inte dr kdnd, bor den antas vara lika med
arealen for normaltomten inom virdeomradet (SKV A 2004:10).

Vid berdkning av tomtmarkens riktvirde med utgangspunkt
fran en normaltomt tas hinsyn till storleken genom att virdet av
normaltomten enligt formeln i 1 kap. 35 ¢ § FTF okas eller
minskas dé virderingsenheten &r storre respektive mindre &n
normaltomten. I riktvirdeangivelsen skall enligt formeln anges
vilken korrigering av virdet for normaltomten som skall ske da
varderingsenhetens storlek Over- eller understiger normal-
tomtens storlek.

Korrigeringsbeloppet i kr/kvm anges i riktvirdeangivelsen for
varje virdeomrade for tomtmark. Korrigering av vérdet fir enligt
nyssndmnda formel dock endast ske nedét till halva normal-
tomtens storlek och uppat till dubbla normaltomtens storlek.
Under halva normaltomtens storlek och &ver dubbla normal-
tomtens storlek &r séledes virdet oberoende av storleken.
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9.2.2 Vatten och avlopp

Definition 12 kap. 3 § FTL

--- Med vatten och avlopp avses i vilken utstrickning och pa
vad sétt tomtmarken har tillgang till vatten och avlopp ---

Klassificering Virdefaktorn vatten och avlopp skall enligt 1 kap. 35 a § FTF
indelas i sex klasser (VA-klasser).

I 5 § RSFS 2002:11, som enligt 12 § SKVFS 2004:11 skall
tillampas vid AFTO5, foreskrivs foljande grunder for klassindel-
ningen.

Klasser 5 § RSFS 2002:11

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

1. Kommunalt vatten aret om och kommunalt WC-avlopp.

2. Kommunalt vatten aret om och enskilt WC-avlopp. Enskilt
vatten dret om och kommunalt WC-avlopp.

3. Enskilt vatten aret om och enskilt WC-avlopp.

4. Kommunalt eller enskilt vatten aret om. Ej WC-avlopp.

5. Kommunalt eller enskilt vatten under endast en del av aret
(sommarvatten). Vatten och/eller avlopp i annan kombination &n
som har forts till klasserna 1-4.

6. Ej vatten och ej WC-avlopp.

Med vatten avses att varderingsenheten har tillgang till drickbart
vatten.

Med kommunalt vatten och/eller kommunalt WC-avlopp avses
att fastigheten ar ansluten till kommunal vatten- och/eller avlopps-
anldggning. Med kommunal anléiggning avses sadan vatten- och
avloppsanldggning som omfattas av lagen (1970:244) om
allménna vatten- och avloppsanlaggningar.

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

Med enskild anldggning avses annan &n kommunal anldggning
for vattenforsorjning och WC-avlopp. Enskild anldggning kan
omfatta en eller flera fastigheter.

Allminna rad:

En vérderingsenhet bor anses vara ansluten till kommunal
vatten- och/eller avloppsanldggning om den &r tekniskt ansluten sa
att anldggningen kan brukas for viarderingsenheten.

Har sadan teknisk anslutning inte skett bor vérderingsenheten
4nd4 anses ansluten, om huvudmannen

1. upprittat forbindelsepunkt,

2. underréttat fastighetségaren harom och

3. fordrat betalning for avgift for anslutning.

Gemensamhetsanldggning som inte dr ansluten till kommunal
VA-anldggning bor anses utgdra sddan anldggning som hinfors
till klass ddr enskilt vatten och/eller enskilt WC-avlopp forutsitts.

WC-avlopp bor vara godkéint av kommunen (SKV A 2004:10).
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I riktvirdeangivelsen for tomtmarken for virdeomradet skall —
da riktvardeangivelsen utgér fran normaltomtens virde — anges
vilken klasstillhorighet 1 fraga om VA som normaltomten forut-
sdtts ha. Vidare anges i riktvirdeangivelsen skillnaden mellan
tva pa varandra foljande VA-klasser. Vérdet korrigeras i enlig-
het med tomtvirdeformeln i 1 kap. 35 ¢ § FTF med hénsyn till
den angivna skillnaden.

Ett korrigeringsbelopp bestims sa att det svarar mot en
femtedel av vérdeskillnaden mellan klasserna VA 1 och VA 6.
Normalt svarar darfor ett korrigeringsbelopp mot en femtedel
av 75 % av (vérdeinverkan av) kostnaden for anslutning till
kommunal VA-anldggning. Om prisskillnaden mellan fastig-
heter med VA-anslutning och utan VA-anslutning dr mindre &n
kostnaden for anslutning, skall detta ha beaktats vid korri-
geringsbeloppets bestimmande.

Om normaltomten for ett virdeomrade tillhor VA-klass 2 och
den tomt som skall taxeras tillhor VA-klass 4 skall riktvirdet
minskas med tvd korrigeringsbelopp.

9.2.3 Fastighetsrittsliga forhillanden

12 kap. 3 § FTL

--- Fastighetsrittsliga forhallanden bestims med hénsyn till om
vérderingsenheten for tomtmark utgor sjalvstandig fastighet eller
inte.

Utgor virderingsenheten inte sjélvstéindig fastighet skall hdnsyn
dven tas till mojligheten att virderingsenheten kan bilda egen
fastighet. Detta géller dock inte om virderingsenheten ar beldgen
inom ett omrdde med byggnader av likartad karaktir som ligger i
en grupp och som uppforts samtidigt eller under en begrinsad
tidsperiod (grupphusomrade).

Med virderingsenhet som utgor sjdlvstindig fastighet skall
jamstdllas vérderingsenhet pa vilken det finns smahus som utgdr
brukningscentrum for lantbruksenhet.

Allminna rad:

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

1. enhet som var redovisad i fastighetsregister nar fastig-
hetsbildningslagen den 1 januari 1972 tradde i kraft,

2. fastighet som nybildats enligt fastighetsbildningslagen och

3. enhet som skall registreras sasom fastighet enligt bestimmel-
se 1 annan forfattning &n fastighetsbildningslagen (SKV A
2004:10).

Virdefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden skall enligt 1 kap.
35 a § FTF indelas i tva klasser for virderingsenheter beldgna i

grupphusomrade och tre klasser for ovriga varderingsenheter
(FR-klasser). Enligt 12 § SKVFS 2004:11 skall foljande gilla
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vid klassindelningen vid lantbrukstaxeringen, dir enligt 8 kap.
3§ FTL placeringen av brukningscentrum sérskilt skall
beaktas.

Betriaffande vad som avses med brukningscentrum, se avsnitt 4.1.
12 § SKVFS 2004:11

Vad som sdgs i 1-6 §§ Riksskatteverkets foreskrifter (RSFS
2002:11) om vérderingen vid allmén fastighetstaxering av sma-
husenheter 2003 skall tillimpas &ven i fraga om tomtmark
ingdende i lantbruksenhet. Dock skall vid klassindelningen av
vérdefaktorn fastighetsrittsliga forhallanden vérderingsenhet pa
vilken det finns sméhus, som enligt 12 kap. 3 § fastighets-
taxeringslagen (1979:1152) utgoér brukningscentrum for lantbruks-
enhet, indelas i klass 1.

Enligt 6 § RSFS 2002:11 skall foljande klassindelningsgrunder
gilla.
Klasser 6 § RSFS 2002:11

Vérdefaktorn fastighetsrittsliga forhallanden for tomtmark skall
for en vérderingsenhet som inte ligger inom ett grupphusomrade
indelas i foljande tre klasser:

Klass 1 Virderingsenhet som utgér en eller flera sjélvstidndiga
fastigheter.

Klass 2 Virderingsenhet som kan bilda sjélvsténdig fastighet.

Klass 3 Virderingsenhet som inte kan bilda sjdlvstindig
fastighet.

For en virderingsenhet som ligger inom ett grupphusomrade
skall virdefaktorn indelas i foljande tva klasser.

Klass 1 Vérderingsenhet for tomtmark som utgdr en eller
flera sjélvsténdiga fastigheter.
Klass 2 Ovriga virderingsenheter for tomtmark.

Definition gruppshus-  Av prop. 2000/01:121 (s. 38) framgér att ett grupphusomrade

omréade kannetecknas av att det dr frdga om en tdtbebyggd grupp av
smahus som uppforts samtidigt eller under en begransad tids-
period och som har i huvudsak likartad karaktér. Det gér inte att
ange exakt hur manga hus det bor vara frdga om men normalt
bor antalet dverstiga fem. Undantaget géller inte komplement-
byggnader i villakvarter, géststugor av olika slag och fritidshus
pa arrenderad mark.

Allménna rad:

Definition

Med grupphusomrade bor avses ett omrade som é&r eller kan
bebyggas med minst sex radhus, kedjehus, parhus eller friliggande
sméhus med likartad utformning, om omradet &dr detaljplanelagt
och smahusen ér eller avses bli uppforda under en tredrsperiod av
en exploator (SKV A 2004:10).

Ej grupphusomrade Virderingsenhet som inte ingér i ett grupphusomrade och som
utgor en eller flera sjdlvstéindiga fastigheter skall foras till klass
1. Till klass 2 skall foras vérderingsenhet som kan bilda
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sjalvstandig fastighet och till klass 3 fors vérderingsenhet som
inte kan bilda sjilvstindig fastighet. Med sjdlvstindig fastighet
jémstélls tomtmark med brukningscentrum.

Allminna rad:

Definition klass 2

Klassindelning av virdefaktorn fastighetsrittsliga forhallanden
avseende klass 2 for védrderingsenhet som inte ingér i ett grupp-
husomrade bor ske pa foljande sitt.

Klass 2. Virderingsenhet bor anses kunna bilda sjilvstindig
fastighet endast i de fall tveksamhet inte foreligger om mojlig-
heten att bilda fastigheten. En vérderingsenhet bor normalt kunna
forutséttas bilda sjélvsténdig fastighet i foljande tva fall (A och B):

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

1. Om vérderingsenheten &r bebyggd med ett smahus om minst
30 kvm vidrdearea och minst 9 standardpodng och har en
beldgenhet som gor att ett avskiljande inte kan ifragaséttas.

2. Om for virderingsenheten géller bygglov eller férhands-
besked for ett smahus om minst 30 kvm virdearea och minst 9
standardpodng och vérderingsenheten har en beldgenhet som gor
att ett avskiljande inte kan ifragaséttas.

3. Om vérderingsenheten var bebyggd med ett smédhus om minst
30 kvm vérdearea och minst 9 standardpodng senast fem ér fore
taxeringsérets ingdng och har en beldgenhet som gor att ett
avskiljande inte kan ifragaséttas.

- Inom detaljplan

1. Om vérderingsenheten ar bebyggd med ett smédhus om minst
30 kvm vérdearea och minst 9 standardpoédng och ett avskiljande
inte hindras av detaljplan eller upprittad fastighetsplan.

2. Om virderingsenheten dr obebyggd men avsedd att enligt
detaljplanen bebyggas med sméhus om minst 30 kvm vérdearea
och minst 9 standardpoéng och ett avskiljande inte hindras av
detaljplan eller uppréttad fastighetsplan.

B. Virderingsenhet (bebyggd eller obebyggd) till radhus och
kedjehus:

1. Om virderingsenheten dr bebyggd med ett smahus om minst
30 kvm virdearea och minst 9 standardpodng, ligger inom
detaljplan och kan avskiljas enligt uppréttad fastighetsplan.

2. Om vérderingsenheten dr obebyggd men avsedd att bebyggas
med sméahus om minst 30 kvm véirdearea och minst 9 standard-
podng, ligger inom detaljplan och kan avskiljas enligt upprattad

fastighetsplan.
Med fastighetsplan jamstills dldre tomtindelning (SKV A
2004:10).
Korrigerat normaltomts- Allménna rid:
viirde, ej grupphusomrade Om en virderingsenhet som inte ingér i ett grupphusomrade

tillhor klass 2 eller 3 for fastighetsrattsliga forhallanden bor vardet
korrigeras. Tillhor vérderingsenheten klass 2, bor ett avdrag goras
med 10 000 kr. Tillhor véarderingsenheten klass 3, bor berdknat
védrde multipliceras med en nedrdkningsfaktor 0,5 for fastighets-
rittsliga forhéllanden. Virdet som berdknas for klass 3 far dock
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inte Overstiga vérdet for en motsvarande virderingsenhet i klass 2.
Virdet av en vérderingsenhet tomtmark i klass 3 fér inte 6verstiga
dubbla virdet av byggnaderna pa tomtmarken. Om vérde inte &r
asatt byggnader, far vérdet av tomtmarken inte 6verstiga 100 000 kr
(SKV A 2004:10).

Grupphusomriade For varderingsenhet som ingér i ett grupphusomréde kan indel-
ningen goras i endast en av tva klasser. Till klass 1 skall vérde-
ringsenhet for tomtmark, som utgdr en eller flera sjdlvstandiga
fastigheter foras. All 6vrig tomtmark skall klassificeras i klass 2.

Korrigerat normaltomts- Allmiinna rad:

viirde grupphusomrade Om en virderingsenhet som ingér i ett grupphusomrade tillhor
klass 2 for fastighetsréttsliga forhallanden bor berdknat vérde
multipliceras med en nedrékningsfaktor 0,6 for fastighetsrittsliga
forhallanden. Virdet av en virderingsenhet i klass 2 far inte over-
stiga dubbla vérdet av byggnaderna pa tomtmarken. Om vérde
inte dr asatt byggnader, far vdrdet av tomtmarken inte dverstiga
100 000 kr (SKV A 2004:10).

Brukningscentrum Tomtmark pé vilken brukningscentrum &r beldget skall enligt
12 kap. 3 § FTL jamstéllas med sjdlvstindig fastighet och skall
dérfor enligt 12 § SKVFS 2004:11 klassificeras i klass 1 for
vardefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden. Betriaffande vad
som avses med brukningscentrum, se avsnitt 4.1.

9.2.4 Typ av bebyggelse

Definition 12 kap. 3 § FTL

--- Med typ av bebyggelse avses om vérderingsenheten for
tomtmarken &r bebyggd med eller avsedd att bebyggas med
friliggande smahus, kedjehus eller radhus. Vérderingsenhet for
tomtmark som ingar i lantbruksenhet och pa vilken dess
brukningscentrum dr beldget skall anses vara bebyggd med
friliggande smahus. ---

Klasser Virdefaktorn typ av bebyggelse indelas enligt 1 kap. 35 a§
FTF i tre bebyggelseklasser. Darvid skall enligt 2 § RSFS
2002:11 foljande klassindelningsgrunder tillampas.

2 § RSFS 2002:11

Virdefaktorn typ av bebyggelse skall indelas i klasserna
tomtmark for friliggande hus (F), for kedjehus m.m. (K) och for
radhus (R).

Med friliggande sméhus avses ett smahus som inte r samman-
byggt med annat sméhus.

Med kedjehus m.m. avses ett sméhus som inte utgor friliggande
hus eller radhus.

Med radhus avses varje smahus i en rad om minst tre hus vars
bostadsdelar dr sammanbyggda direkt med varandra.

Indelningen i de tre bebyggelseklasserna gors pa grundval av
klassindelningen av virdefaktorn byggnadskategori for de sma-
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hus som é&r beldgna pa tomtmarken. Betrdffande denna klass-
indelning, se avsnitt 10.2.4. Betrdffande vad som avses med
brukningscentrum, se avsnitt 4.1.

9.2.5 Nairhet till strand

12 kap. 3 § FTL

--- Med nirhet till strand avses tomtmarkens ldge i forhallande

till strand. Véardefaktorn skall indelas i minst tre och hogst sju

klasser varav en klass skall utgdra strand, en eller flera klasser

strandnéra och en klass inte strand eller strandnéra.
Virdefaktorn skall enligt 1 kap. 35a § FTF indelas i fem klasser
(beldagenhetsklasser). Klassindelningen skall dédrvid enligt 3 och
4 §§ RSFS 2002:11, som enligt 12 § SKVFS 2004:11 skall
tillimpas vid AFTO0S5, goras enligt foljande grunder.

3 § RSFS 2002:11

Virdefaktorn nérhet till strand skall, om inte annat foreskrivs i
4 §, med utgangspunkt fran det horisontellt métta minsta avsténdet
mellan byggnadsplatsen och strandlinjen indelas enligt foljande.

Beléigenhetsklass Byggnadsplatsens avstind fran
strandlinjen

1. (strand) hogst 75 m och egen strand

2. (strandnéra) hdgst 75 m utan egen strand

3. (strandnéra) mer 4n 75 m men hogst 150 m

4. (strandnéra) mer dn 150 m men hogst 250 m

5. (ej strand eller strandnéra) mer dn 250 m

4 § RSFS 2002:11

Virderingsenhet avseende tomtmark for sméhus skall indelas i
beldgenhetsklass 1, om omradet mellan byggnadsplatsen och en
hogst 75 m dérifrén beldgen strandlinje mot hav, insjo, eller vatten-
drag tillhor varderingsenheten och inte anvénds for bebyggelse, bil-,
park- eller gdngvdg som é&r allmént tillgénglig. Annan virderings-
enhet &n som sdgs i forsta meningen, pd vilken byggnadsplatsen
ligger hogst 75 m fran strandlinjen, indelas i beldgenhetsklass 2.
Detsamma géller varderingsenhet med egen strand om byggnads-
platsen ligger hogst 75 m fran strandlinje, om stranden anvands som
badplats eller liknande av allménheten i annat &n ringa omfattning.

Om kortast mojliga géngavstand frén byggnadsplatsen till
strandlinjen dr mer 4n 300 m skall vérderingsenhet som enligt
huvudregeln indelas i beldgenhetsklass 2—4, i stéllet hénforas till
beldgenhetsklass 5.

Allminna rad:

Avstandet till strand bor métas fran huvudbyggnaden eller for
obebyggda tomter fran lamplig byggnadsplats for huvudbyggnaden.

Vérderingsenhet avseende tomtmark for smahus pa lantbruks-
enhet omfattar endast mark som hdvdas som tomt. Har sadan
vérderingsenhet inte egen strand, bor den inte indelas i belagen-
hetsklass 1. Detta giller dven om den mellanliggande marken
ingdr i samma taxeringsenhet som tomtmarken och oavsett vilket
dgoslag den mellanliggande marken tillhor.
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Korrigerat
tomtvirde

I fraga om vad som skall anses vara hav, insjo eller vattendrag
bor inom omrdde som ligger utanfér detaljplan vad som ségs i
7 kap. 13 § miljobalken &ga motsvarande tillimpning. Denna
regels tillimpningsomraden ar normalt angivna pa kartor hos lans-
styrelsen. Inom plan bor en motsvarande bedomning ske oavsett
om strandskydd foreligger eller inte.

Om en varderingsenhet ligger vid eller i ndrheten av ett vatten-
drag, t.ex. en liten back, ett storre dike e.d., som saknar betydelse
for tomtmarkens vérde eller paverkar vérdet i endast ringa omfatt-
ning, bor vattendraget vid fastighetstaxering inte anses som ett
sadant vattendrag som sdgs ovan (SKV A 2004:10).

7 kap. 13 § miljobalken

Strandskydd rader vid havet och vid insjoar och vattendrag.
Syftet med strandskyddet &r att trygga forutséttningarna for all-
ménhetens friluftsliv och att bevara goda livsvillkor pa land och i
vatten for véxt- och djurlivet.
7 kap. 14 § miljobalken

Strandskyddet omfattar land- och vattenomrédet intill 100 meter
frin strandlinjen vid normalt medelvattenstdnd (strandskydds-
omrade) ---

For korrigering av normaltomtens virde med héansyn till tomt-
ens ndrhet till strand skall enligt formeln 1 1 kap. 35c § FTF {or
berdkning av tomtmarkens riktvirde en beldgenhetsfaktor
tillimpas att multiplicera normaltomtens virde med.

1 kap. 35a § sista stycket FTF

For tomtmark avseende smahus skall en tabell Gver beldgenhets-
faktorer (FB-tabell) upprittas. Den skall for var och en av
beldgenhetsklasserna 2—4 (strandnéra) och beldgenhetsklassen 5
(inte strand eller strandndra) utvisa en beldgenhetsfaktor inom
intervallet 1,0-9,9. Beldgenhetsfaktorn for normaltomten skall
vara 1,0. I bilaga 13 anges hur FB-tabellen skall utformas och hur
vérdefaktorn nérhet till strand skall klassindelas. I riktvérde-
angivelsen skall beldgenhetsfaktor anges for beldgenhetsklassen 1
(strand) och for beldgenhetsklassen 2 (strandnéra).

En beldgenhetsfaktor skall enligt 1 kap. 35a § FTF 1 riktvérde-
angivelsen anges for beldgenhetsklassen 1 (strand) och for
beldgenhetsklassen 2 (strandnidra). Beldgenhetsfaktorerna skall
anges med ett tal med en decimal inom intervallet 0,1-9,9.
Beldgenhetsfaktorn for normaltomten &r alltid 1,0.

For beldagenhetsklasserna skall beldgenhetsfaktorerna bestim-
mas enligt foljande FB-tabell (bilaga 13 till FTF med beldgen-
hetsfaktorer, rekommenderade i bil. 11 till SKV A 2004:10).



Riktvirde for tomtmark Avsnitt 9 179

Tabell dver beldgenhetsfaktorer (FB-tabell)

Beldgenhetsfaktorer for beldgenhetsklasserna 2—5

Klass 2 Klass 3 Klass 4 Klass 5 (¢ strand eller
(strandnéira) (strandnéira) (strandnéira) strandniira)
2,6 2,0 1,5 1,0
2,5 2,0 1,5 1,0
2,4 1,9 1,5 1,0
23 1,9 1,5 1,0
22 1,8 1.4 1,0
2,1 1,7 1,4 1,0
2,0 1,6 1,3 1,0
1,9 1,5 1,3 1,0
1.8 1.4 12 1,0
1,7 1,4 1,2 1,0
1,6 1,4 1,2 1,0
1,5 1,3 1,2 1,0
1,4 1,3 1,1 1,0
13 12 1,1 1,0
12 11 1,0 1,0
1,1 1,0 1,0 1,0
1,0 1,0 1,0 1,0

Virdet av en virderingsenhet skall pa sitt framgar av formeln i
1 kap. 35¢ § FTF multipliceras med beldgenhetsfaktor enligt
riktvardeangivelsen for den beldgenhetsklass som vérderings-
enheten tillhor (se avsnitt 6.3).

Pé riktviardekartan anges i riktvirdeangivelsen for virdeomradet
beldgenhetsfaktorerna i tur och ordning for beldgenhetsklasserna
strand (klass 1) och strandnédra (klass 2). Beldgenhetsfaktorn for
normaltomten skall som ndmnts vara 1,0. Om samma vérde skall
tillampas 1 samtliga klasser ar beteckningen B 1,0/1,0.

9.3 Berikning av riktvirde

1 kap. 35 ¢ § FTF

Riktvdardena for viarderingsenheter omfattande tomtmark for
smahus, som ifrdga om storlek och klassindelningsdata for vriga
vardefaktorer avviker fran normaltomten, bestdims och redovisas,
om inte annat foreskrivs i 35 d § , enligt foljande formel.

Ry =1{[Rx + M X (Ay-An)] X B+ V X (Kn-Ky) t X F

dér Ry = riktvdrdet for varderingsenheten,

Ry = riktvédrdet for normaltomten,

M = korrektionsbelopp for avvikande storlek i kronor per
kvadratmeter,

Ay = virderingsenhetens storlek, dock lagst 0,5 X Ay och hogst
2 X Ay,

Ax = normaltomtens storlek,

B = beldgenhetsfaktorn for den beldgenhetsklass, som vérde-
ringsenheten tillhor,
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Normaltomt

Tomtmark med
korrigerat
normaltomtsvarde

Berikningsging

Virde per kv
tomtmark

V = korrektionsbelopp i kronor for en avvikande VA-klass,

Kx = normaltomtens VA-klass,

Ky = vérderingsenhetens VA-klass och

F = nedrikningsfaktorn for den klass av fastighetsrittsliga
forhallanden 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 nedat till helt
tusental kronor.

Har vérderingsenheten de egenskaper som kréavs for en normal-
tomt utgdr det angivna vérdet for normaltomten riktvérdet for

enheten.

Avviker virderingsenheten i fraga om storlek, beldgenhet, VA
eller fastighetsrittsliga forhallanden fran normaltomten skall
korrigeringarna goras av normaltomtens vérde i foljande ord-
ning.

Riktvérdet for en virderingsenhet som utgdr tomtmark bestdms
i fem steg i f6ljande ordning.

1. P& riktvirdekartan (eller i den tillhérande beskrivningen)
avlédses 1 riktvirdeangivelsen vérdet av normaltomten for
aktuell bebyggelsetyp.

2. Korrigering sker for avvikelse 1 storlek med angivet virde
per kvm. Det korrigerade virdet avrundas nedat till hela
tusental kronor.

3. Korrigering sker for nérhet till strand med angiven belidgen-
hetsfaktor: avrundning gors nedat till hela tusental kronor.

4. Korrigering sker for avvikelse fran angiven VA-klass;
avrundning gors nedat till hela tusental kronor.

5. Korrigering sker med hénsyn till fastighetsréttsliga
forhéllanden for FR-klass 3 med angiven nedrdknings-
faktor och for FR-klass 2 genom ett avdrag med 10 000 kr;
avrundning gors nedat till hela tusental kronor.

For berdkning av tomtmarkens vérde, da detta i riktvérdeangi-
velsen anges i kronor per kvm tomtmark, foreskrivs foljande
formel.

1kap. 35 e § FTF

Riktvarden for véarderingsenheter omfattande tomtmark, for
vilka riktviardeangivelse enligt 35 d § skall tillimpas, bestdms och
redovisas enligt f6ljande formel.

R=V xS

dar R = riktvérdet,
V = tillampligt vérde i kronor per kvadratmeter och
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S = vérderingsenhetens tomtmarkareal i kvadratmeter.
Efter foreskriven multiplikation avrundas produkten nedét till
helt tusental kronor.
Ett virde i1 kr/kvm avser normalt s.k. rd tomtmark, dvs. tomt-
mark for vilken négra exploateringsdtgérder inte vidtagits.
Négra korrigeringar for annan VA-klass 4n 6 aktualiseras
dérfor inte.
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