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Avsnittsforteckning: 5. Taktmark
1. Allméanna taxeringsregler 6. Elproduktionsenheter
3. Hyreshusenheter

4. Industrienheter

Inledning

Allmén fastighetstaxering sker vartannat ar enligt en viss turordning. Ar
2000 taxeras hyreshusenheter, industrienheter, elproduktionsenheter och
specialenheter. Smahusenheter kommer att taxeras 2002 och
lantbruksenheter 2004. Allman fastighetstaxering avses saledes ske vart
sjatte ar av varje fastighet.

Sarskild fastighetstaxering sker varje ar i frdga om de fastigheter som
inte ar foremal for allman fastighetstaxering. Vid sarskild
fastighetstaxering sker andring av den taxering som bestamts vid allman
fastighetstaxering bara om det foreligger s.k. nytaxeringsgrund.

Vid allman och séarskild fastighetstaxering faststalls basvarden. Genom
omrékning, som infordes 1996, omréknas basvarde till taxeringsvéarde.
Detta sker for samtliga kategorier utom industrienheter och
elproduktionsenheter. FOr industrienheter och elproduktionsenheter ar
basvarde lika med taxeringsvéarde.

Allman och séarskild fastighetstaxering samt omrakning ar till storsta delen
reglerad genom bestammelser i fastighetstaxeringslagen (1979:1152),
FTL, och fastighetstaxeringsforordningen (1993: 1199), FTF. | 6vrigt har
Riksskatteverket (RSV) med stod av 6 kap. 1 8 och 11 kap. 1 8 FTF
meddelat foreskrifter om varderingen vid fastighetstaxering (RSV:VF) och
om indelningen i vardeomraden (RSV:VO). Vidare har RSV meddelat
foreskrifter for det forberedande arbetet med den allmanna
fastighetstaxeringen av smahusenheter (RSV:SFF), lantbruksenheter
(RSV:LFF) och hyreshus- och industrienheter (RSV:HIFF) och for




omrakningen (RSV:OMR). RSV och skattemyndigheterna lamnar ocksa
rekommendationer om bl.a. riktvarden samt grunderna for taxeringen och
vardesattningen.

Regler och kommentarer som avser den allméanna och sarskilda
fastighetstaxeringen samt omrakning har samlats i handbdcker.

For forberedelsearbetet finns nu foljande handbocker:

* Handbok forberedande atgarder infér omrakning (RSV 314 utg. 2).

* Handbok for granskning och gallring ortsprisregistret (RSV 333 utg. 2).
* Handbok forberedande atgarder infér AFT 96 (RSV 386 utg. 1).

* Handbok forberedande atgarder infér AFT 98 (RSV 303 utg. 3).

* Handbok forberedande atgarder infér AFT 00 (RSV 303 utg. 4).

For taxeringsarbetet finns bestammelserna om fastighetstaxeringen
sammanstallda i Handbok for fastighetstaxering. Denna ar uppdelad i
foljande delar (flikar).

1 Allméanna taxeringsreqgler (RSV 312 utg. 4)

2 Smahusenheter (RSV 358 utg. 2)
3 Hyreshusenheter (RSV 312 utg. 4)

4 Industrienheter utom taktmark (RSV 312 utq. 4)
5 Taktmark (RSV 312 utg. 4)
6 Elproduktionsenheter (RSV 312 utg. 4)

7 Lantbruksenheter (RSV 286 utg. 2)
8 Ny taxering

I Handboken betyder kursiv stil att bestammelser i lag eller forordning
aterges. | anslutning dartill anges aven forfattningsrum. Av RSV
faststallda foreskrifter ar inrutade. Aven RSV:s rekommendationer har
markerats sarskilt.

Solna i september 1999
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Del 1 Allmanna taxeringsreqler

Inledning

Forkortningslista

1 Allmant

1.1 Vad ar fastighetstaxering

1.2 Vad skall taxeras

1.3 Agare av fastighet

1.4 Beskaffenhetstidpunkt

1.5 Taxeringsperiod

2 Indelning av byggnader och mark
2.1 Indelning av byggnader

2.1.1 Smahus

2.1.2 Hyreshus

2.1.3 Ekonomibyggnad
2.1.4 Kraftverksbyggnad
2.1.5 Industribyggnad

2.1.6 Specialbyggnad

2.1.7 Ovrig byggnad
2.1.8 Byaggnad for flera andamal - dvervagandeprincipen

2.1.9 Konkurrerande indelningsgrunder




2.2

2.2.1
2.2.2
2.2.3
2.2.4
2.2.5
2.2.6
2.2.7

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.5.1
4.5.2
4.5.3

Indelning av mark

Tomtmark
Taktmark
Akermark
Betesmark

Skogsmark

Skogsimpediment

Ovrig mark

Skatteplikt

Allmant

Specialbyggnader

Nationalpark

Lantbruk for vard- eller skolandamal

Egendom som ags av vissa institutioner

Taxeringsenhet

Allmant

Samma agare

Samma kommun

Samma skattepliktsforhallande

Taxeringsenhetstyper

Allmant
Bostadsbyggnad péa lantbruksenhet

Taxeringsenhet med saneringsbyggnad och 6vrig mark




4.5.4

4.6

4.6.1
4.6.2
4.6.3
4.6.4
4.6.5
4.6.6

6.1

6.1.1
6.1.2
6.1.3
6.1.4
6.1.5

6.2

6.2.1
6.2.2
6.2.3

6.3
6.3.1
6.3.2

6.4

6.4.1
6.4.2
6.4.3

6.5

Specialregel for samfallighet

Sarskilda indelningsregler

Allmant

Smahusenhet, hyreshusenhet, specialenhet och industrienhet

Taktmark

Brukningsenhet for lantbruk

Elproduktionsenheter

Statens fastigheter

Beskattningsnatur (upphort)

Varderingsgrunder och varderingsreqler

Taxeringsvarde

Allmant

Taxeringsvardeniva

Marknadsvarde

Nivaar

Varderingsmetoder

Delvarden m.m.

Allmant
Storlekskorrektion

Tomtvardetabeller

Varderingsenhet

Allmant
Sarskilt om markanlaggning och andel i samfallighet

Sarskilda varderingsreqgler

Byggnader
Mark

Egendom for vilken varde ej bestams

Riktvarden




6.6 Saregna forhallanden

6.6.1 Justering for saregna forhallanden

6.6.2 Slutligt varde efter justering

Del 3 Hyreshusenheter

1 Allmant

2 Varderingsmodell

2.1 Allmant

2.2 Vardefaktorer och klassindelning

2.2.1 Hyreshus
2.2.2 Tomtmark

2.3 Vardeomréaden

2.4 Riktvardekartor, tabeller och riktvardeangivelser
2.4.1 Allmant
2.4.2 Riktvardekarta H

2.4.2.1 Hyreshus
2.4.2.2 Tomtmark

2.4.3 Tabell 6ver kapitaliseringsfaktorer

3 Arbetsgangen

3.1 Byggnadstyper och dgoslag m.m.

3.2 Hyreshus

3.3 Tomtmark

3.4 Delvarden, basvarde, taxeringsvarde m.m.

3.4.1 Basvarde m.m.




3.4.2

4.1

4.2

4.3

51

5.2

5.2.1
5.2.2
5.2.3

5.3

6

6.1

6.2
6.2.1
6.2.2

6.3

e

7.1
7.2
7.3

Taxeringsvarde m.m.

Varderingsenhet

Allmant

Hyreshus

Tomtmark

Riktvarde for hyreshus

Allmant

Klassificering av vardefaktorer

Lagenhetstyp

Berakning av riktvarde

Riktvarde for tomtmark for hyreshus

Allmant

Klassificering av vardefaktorer
Storlek
Typ av bebyqggelse

Berakning av riktvarde

Justering for saregna forhallanden

Allmant

Hyreshus
Tomtmark




Bilaga

1

Bilaga

2

Bilagor

Tomtvardetabell

HK-tabeller

Del 4 Industrienheter utom taktmark

1

2.1

2.2
2.2.1
2.2.2

2.3

2.4

2.4.1
2.4.2
2.4.3
2.4.4

3.1

3.2

3.3

3.4
3.4.1

Allmant

Varderingsmodeller

Allmant

Vardefaktorer och klassindelning

Industribyggnader

Tomtmark

Vardeomraden

Riktvardekartor, tabeller och riktvardeangivelser

Allmant
Industribyggnader, avkastningsmetoden

Industribyggnader, produktionskostnadsmetoden

Tomtmark

Arbetsgangen

Byggnadstyper och agoslag m.m.

Industribyggnader

Tomtmark

Delvarden, basvarde,, m.m.

Basvarde m.m.




3.4.2 Taxeringsvarde

4 Varderingsenhet

4.1 Allmant

4.2 Industribyggnad

4.3 Tomtmark

5 Riktvarde for industribyggnad
5.1 Val av varderingsmetod

5.2 Véardering enligt avkastningsmetoden

5.2.1 Allméant

522 Klassificering av vardefaktorer
5.2.2.1 Lokaltyp

5.2.2.2 Storlek

5.2.2.3 Alder

5.2.2.4 Standard

523 Beréakning av riktvéarde

53 Vardering enligt produktionskostnadsmetoden
5.3.1 Allmant

53.2 Klassificering av vardefaktorer
5.3.2.1 Ateranskaffningskostnad
5.3.2.2 Alder

5.3.2.3 Byggnadskategori

5.3.2.4 Ortstyp
5.3.3 Berakning av riktvarde

6 Riktvarde for tomtmark for industribyggnad

6.1 Allmant



6.2
6.2.1

6.3

7.1

7.2

7.3

Bilaga
Bilaga

Bilaga

Bilaga

Bilaga
5

Bilaga
6

Klassificering av vardefaktorer
Storlek

Berakning av riktvarde

Justering for saregna forhallanden

Allmant

Industribyggnad

Tomtmark

Bilagor

Tomtvardetabell

IK-tabell

IH-tabeller 80
IH-tabeller 85
IH-tabeller 90
IH-tabeller 95

IN-tabeller / Byggkategori 1
IN-tabeller / Byggkategori 2-4
IN-tabeller / Byggkategori 5
IN-tabeller / Byggkategori 6

Ortstyper
Kategori: 5
Kateqori: 6

1O-tabell

Del 5 Taktmark

1

2

Allmant

Varderingsmodell




2.1 Allmant

2.2 Vardefaktorer och klassindelning
2.3 Vardeomraden
2.4 Riktvardekartor, tabeller och riktvardeanqgivelser

2.4.1 Allmant
2.4.2 Riktvardekarta T
2.4.3 Tabell over brytningsfaktorer

3 Arbetsgangen

4 Varderingsenhet, m.m.
5 Riktvarde for taktmark
5.1 Allmant

52 Klassificering av vardefaktorer

5.2.1 Arligt uttag
52.2 Vantetid
523 Brytningstid

5.3 Berakning av riktvarde

6 Justering for saregna forhallanden
6.1 Allmant

6.2 Taktmark

Del 6 Elproduktionsenheter

1 Allmant



2.1

2.2

2.3

2.4

2.4.1
2.4.2
2.4.3

2.5
2.5.1
2.5.2
2.5.2.1
2.5.2.2
2.5.2.3
2.5.3
2.5.3.1
2.5.3.2
2.5.4
2.5.4.1

2.6
2.6.1
2.6.1.1
2.6.1.2
2.6.1.3
2.6.2
2.6.2.1
2.6.2.2
2.6.3
2.6.3.1
2.6.3.2

Vattenkraftverk

Allmant

Taxeringsenheter

Varderingsenheter

Varderingsmodell

Allmant
Normkraftverket

Installerad effekt

Riktvarde och riktvardeangqgivelse

Allmant

Vattenkraftverk (mark och byggnader)
Riktvarde

Riktvardeangivelse

Formel for riktvarde

Marken till ett vattenkraftverk
Riktvarde
Riktvardeangivelse

Kraftverksbyggnader till ett vattenkraftverk
Riktvarde

Vardefaktorer

Normalarsproduktion

Allmant

Faktor for storleksinverkan pa vardet av vattenkraftverk

Faktor for storleksinverkan pa vardet av marken
Utnyttjandetid
Allmant

Faktor for utnyttjandetid

Flerarsreglering

Allmant

Faktor for flerarsreglering




2.6.4 Belagenhet

2.6.4.1 Allmant

2.6.4.2 Korrektion for belagenhet
2.6.5  Alder

2.6.5.1 Allmant

2.6.5.2 Faktor for alder

2.7 Berakning av riktvarden
2.7.1 Allmant
Berakning av riktvarde for vattenkraftverk (mark och

2ol byggnader)

2.7.3 Berakning av riktvarde for mark

2.7.4 Berakning av riktvarde for kraftverksbyqggnader

2.8 Vattenkraftverk under byggnad

2.9 Fordelning mellan kommuner

2.10 Avrundning

2.11 Andelskraft och ersattningskraft
2.11.1 Allmant
2.11.2 Andelsmetoden

2.11.3 Energimetoden

2.12 Justering for saregna forhallande
2.12.1 Allmant
2.12.2 Andels- och ersattningskraft

2.12.3 Eftersatt underhall och/eller forsummad fornyelse

3 Varmekraftverk
3.1 Allmant
3.2 Taxeringsenheter

3.3 Varderingsenheter




3.4

3.5

3.6
3.6.1

3.7
3.7.1
3.7.1.1
3.7.2
3.7.3

3.8

3.8.1
3.8.2
3.8.3

3.9

3.10

3.11
3.11.1
3.11.2

Bilaga

Bilaga

Varderingsmodell

Riktvarde

Riktvardeangivelse

Allmant

Vardefaktorer
Effekt
Installerad effekt

Typ av varmekraftverk
Alder

Berakning av riktvarde

Allmant

Riktvarde for marken

Riktvarde for kraftverksbyggnad

Varmekraftverk under byggnad

Avrundning

Justering for saregna forhallanden

Allmant

Justering for begransat utnyttjande

Bilagor
10-tabell

VN-tabell
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AFT
FBL
FBM
FTL
FTF

JB
KL
KR
KSK
LMV
LR
LST
PBL
Prop
RR
RSV
RSV:VO

RSV:VF
RSV:
HIFF
RSV:SFF
RSV:LFF

RA

Allman fastighetstaxering
Fastighetsbildningslagen (1970:988)
Fastighetsbildningsmyndighet
Fastighetstaxeringslagen (1979:1152)

Fastighetstaxeringsférordningen
(1993:1199)

Jordabalken
Kommunalskattelagen (1928:370)
Kammarratt

Kontaktperson skatteférvaltningen
Lantmateriverket

Lansratten

Lansstyrelsen

Plan- och bygglagen (1987:10)
Proposition

Regeringsratten

Riksskatteverket

Riksskatteverkets foreskrifter om indelning i
vardeomraden

Riksskatteverkets foreskrifter om vardering

Riksskatteverkets foreskrifter for
forberedelsearbetet infor 2000 ars AFT

Riksskatteverkets foreskrifter for
forberedelsearbetet infor 1996 ars AFT

Riksskatteverkets foreskrifter for
forberedelsearbetet infor 1998 ars AFT

Regeringsrattens arsbok




SCB Statistiska centralbyran

SFS Svensk forfattningssamling
SFT Sarskild fastighetstaxering
SKM Skattemyndigheten

Till innehallsforteckningen
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Avsnitt 1 - Allmanna taxeringsregler, del 1 (2)
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Taxeringsbeslut

Till innehdllsforteckningen
Till 3 -6.6.2 >>

1 Allmant

1.1 Vad ar fastighetstaxering

Fastighetstaxering sker vid allman och séarskild
fastighetstaxering samt genom omrakning.

Vid allmén och sarskilt fastighetstaxering skall beslut
fattas om fastigheternas skattepliktsforhallanden och
indelning i taxeringsenheter. Vidare skall typ av
taxeringsenhet och basvarde bestammas for varje
taxeringsenhet. Vid omrakning skall taxeringsvarde
bestammas for varje taxeringsenhet Basvarde och
taxeringsvarde skall dock inte asattas fastighet, som
enligt 3 kap. skall undantas fran skatteplikt. Basvarde
utgdr aven taxeringsvarde for fastighet som enligt 9 §
skall undantas frdn omrakning (1 kap. 1 8§ FTL).

De huvudsakliga besluten for de fastigheter som skall
taxeras avser

* hur de skall indelas i taxeringsenheter,

* om taxeringsenheterna ar skattepliktiga eller ej,

* vilken typ av taxeringsenhet de utg6r, och

* vilket basvarde och taxeringsvarde de skall asattas.




Till grund for dessa beslut ligger en klassificering av
fastigheternas egenskaper sasom storlek, alder,
standard m.m. Grundlaggande for klassificeringen ar
en indelning i byggnadstyper och &goslag. Den
indelningen regleras i 2 kap. FTL.

Fastighetstaxeringen innebar saledes att beslut skall
fattas om taxeringsenheternas bas- och
taxeringsvarden, skatteplikt, typ av taxeringsenhet,
m.m. som skall tjana som underlag saval vid
beskattningen som i andra sammanhang. | fraga om
beskattningen kan ndmnas betydelsen av dessa
beslut for fastighetsskatten och vid
inkomstbeskattningen.

All skattepliktig egendom skall asattas bas- och
taxeringsvéarde. Bas- och taxeringsvarde skall
daremot enligt 1 kap. 1 8§ FTL aldrig asattas skattefri
egendom. Vidare géller enligt 7 kap. 16 § FTL att
varde inte skall bestammas for viss skattepliktig
egendom. Se vidare under avsnitt 6.4.3.

Schematiskt beskrivet skall de huvudsakliga besluten
och atgarderna vid fastighetstaxeringen foretas i
féljande ordning.

Beslut/atgard FTL Avsnitt

1.) Indelning gors i
byggnadstyper och agoslag

2.) Skatteplikt faststalls 3 kap. 3

3.) Indelning gors i
taxeringsenheter och typ av
taxeringsenhet bestams

4.) Varderingen utfors
a) Indela i varderingsenheter 6 kap. 6.3
b) Bestam och klassificera

2 kap. 2

4 kap.
1-10 88

vardefaktorer for 7 6.5
Ny : 38

varderingsenheten

c) Bestam riktvarde for 7 kap. 6.5

varderingsenheten 48



Foreskrifter m.m.

d) Bestam om

] 7 kap.
‘_s,torlel_<sko.r_relft|on och/eller 42 & 5 6.5-6.6
justering for saregna 8§

forhallanden skall ske

e) Berédkna delvarden och totalt 5 kap. 6.1-6.2

basvarde
5.) Basvardet omraknas till 16 A
taxeringsvéarde kap.

Vid fastighetstaxering skall iakttas att taxeringarna
blir 6verensstammande med foreskrifterna om
fastighetstaxering samt likformiga och rattvisa (1 kap.
2 § FTL).

Reglerna om fastighetstaxering finns i forsta hand i
FTL och FTF.

Déarutover galler de foreskrifter som RSV med stod av
bestammelserna i 7 kap. 7 8 FTL samt 6 kap. 1 §, 11
kap. 1 8 och 15 kap. 1 8§ FTF faststaller for
fastighetstaxeringen. Vidare skall RSV enligt 2 kap. 2
8 punkt 2 férordningen (1990:1293) med instruktion
for skatteforvaltningen genom allméanna rad och
uttalanden verka for lagenlighet, foljdriktighet och
enhetlighet inom verksamhetsomradet; enligt punkt 3
skall verket ange mal och riktlinjer for SKM:s
verksamhet samt folja upp och analysera resultatet
av denna. RSV skall aven meddela rekommendationer
om riktvarden och rekommendationer om grunderna
for taxeringen och vardesattningen (se 3 kap. 6 8 och
8 kap. 2 8§ FTF). RSV lamnar ocksa information,
kommentarer m.m. angaende fastighetstaxeringen.

SKM foreskriver pa grund av bestammelser i 7 kap. 7
8 FTL samt 6 kap. 1 8 och 11 kap. 1 § FTF om
indelning i vardeomraden for smahus, hyreshus och
avkastningsvardead industri samt tomtmark. SKM
lamnar ocksa rekommendationer bl.a. om riktvarden
for smahus, hyreshus, avkastningsvarderad industri
och tomtmark samt lamnar 6vrig information for
fastighetstaxeringen (se 3 kap. 7 8 och 3 kap. 5 8§
FTF).

Slutligen meddelar RR prejudicerande avgoranden i
fastighetstaxeringsmal till ledning for



fastighetstaxeringen.

Domstolar och andra myndigheter ar bundna av de
regler som utfardats i foreskriftsform, dvs. lagar,
forordningar och foreskrifter som myndighet fatt
bemyndigande att meddela. Fran foreskrifter far
avvikelse endast ske efter lagprovning enligt 11 kap.
14 8§ regeringsformen. | frdga om 6vriga regler, dvs.
rekommendationer, m.m. foreligger inte sddan
bundenhet. Rekommendationer for
fastighetstaxeringen och beskattning i 6vrigt tjanar till
vagledning och foljs som regel.

1.2 Vad skall taxeras

Bestammelserna i denna lag om fastighet skall
tillampas aven i fradga om byggnad som ar 16s
egendom.

Till sddan byggnad skall réaknas egendom, som avses i
2 kap. 2 och 3 88 jordabalken, i den man den tillnor
byggnadens agare (1 kap. 4 8 FTL).

Av 1 kap. 1 8§ FTL framgar att besluten vid
fastighetstaxeringen om skatteplikt,
taxeringsenhetsindelning, typ av taxeringsenhet samt
bas- och taxeringsvarde skall avse fastigheter. Med
fastighet avses darvid samma egendom som omfattas
av det civilrattsliga fastighetsbegreppet sdsom det
definieras i jordabalken (JB), dvs. i forsta hand jorden
och i andra hand de s.k. fastighetstillbehdren, som
utgors av de allmanna fastighetstillbehéren,
byggnadstillbehéren och industritillbehdren (jfr 1 kap.
1 8 samt 2 kap. 1-3 88 JB). For att byggnad
civilrattsligt skall utgora fastighet maste den &agas av
samma person som ager fastighetens mark. Annars ar
byggnaden 16s egendom. Om byggnadstillbehoren
eller industritillbehdren ags av nagon annan an
byggnadens agare utgor de 16s egendom eller
eventuellt byggnad pa ofri grund.

Den egendom som skall taxeras ar saledes i forsta
hand fastighet. Pa grund av bestammelserna i 1 kap.
4 8§ FTL skall aven viss 10s egendom omfattas av
fastighetstaxeringen. Enligt bestammelsen skall
byggnad som ar l6s egendom, dvs. byggnad pa
annans mark, jamstallas med fastighet vid



Fastighet

Los egendom

fastighetstaxeringen. Egendom som skulle ha utgjort
byggnadstillbehér och industritillbehdr, om
byggnadens agare ocksa agt marken, skall beaktas
vid taxeringen av byggnaden. Tillhor saledes
byggnadstillbehor eller industritillbeh6r agaren till
byggnad pa annans mark, utgor de fast egendom i
FTL:s mening.

Egendom som skall taxeras ar saledes fastighet, dvs.

* jord (1 kap. 1 8 JB)

* allménna fastighetstillbehor (2 kap. 1 8§ JB)
* byggnadstillbehor (2 kap. 2 § JB)

* industritillbehor (2 kap. 3 8§ JB)

Vissa aldre rattsinstitut som jordeboksfiske och
vattenverk pa annans mark ar fast egendom och skall
taxeras.

I detta sammanhang kan papekas att allmant vatten
och mark som ingar i bihang C till fastighetsregister
inte ar fastighetsindelade och inte utgo6r fastighet.
Vatten och mark av detta slag skall darfor inte
taxeras.

Utover fastighet taxeras, som namnts, aven viss l6s
egendom, namligen

* byggnad pa annans mark och

* byggnadstillbehor till sdidan byggnad och
industritillbeh6r for verksamheten om tillbehéren ags
av byggnadens eller fastighetens agare.

Markanlaggning som ar I6s egendom, dvs. som ligger
pa annans mark, skall daremot inte taxeras.



Marken En fastighet i vad den avser mark kan besta av

* mark som tillhér enskild fastighet,
* andel i samfalld mark (marksamfallighet) och
* servitutsratt till mark.

FastighetstillbehorTill marken hor enligt JB de s.k. fastighetstillbehdren.
Detta galler enligt JB i forsta hand vissa féremal eller
anordningar som ar anbringade i eller pa marken for
stadigvarande bruk. Bestdmmelser om vad som ar
tillbehor till fastighet meddelas i 2 kap. JB. Enligt
dessa bestdmmelser finns det tre grupper av
fastighetstillbeh6r, namligen allmanna
fastighetstillbehor, byggnadstillbeh6r och
industritillbehor. Betraffande gransdragningen mellan
dessa tre grupper géaller i huvudsak féljande.

Allmanna Allmanna fastighetstillbehor ar byggnad, ledning,

fastighetstillbehor stangsel och annan anlaggning som anbragts i eller
ovan jord for stadigvarande bruk, pa rot staende trad
och andra vaxter samt naturlig godsel. Aven sadan
byggnad eller annan anlaggning som ar uppford
utanfor fastigheten hor till den, om byggnaden eller
anlaggningen ar avsedd for stadigvarande bruk vid
utévning av servitut till forman for fastigheten och
inte hor till den fastighet dar den finns. Detsamma
galler ledning som tillhor fastighet med ledningsratt
(se 2 kap. 1 8 JB).

Gransdragningen mellan vad som &ar att hanfora till a
ena sidan byggnad och & andra sidan annan
anlaggning medfor ofta svarigheter. En byggnad
maste besta av nagon form av byggnadskonstruktion
aven om den inte behéver utgoras av en husbyggnad.
En annan anlaggning an byggnad saknar sadana
sardrag men skall i vart fall avse nagot som tillforts
fastigheten och som i princip kan bortforas igen, t.ex.
asfalterad parkeringsplats.

Anordningar som har en grundlaggning och
byggnadsstomme men som saknar vaggar och tak ar
att hanfora till byggnadskonstruktion. Hit hor t.ex.
oljeraffinaderi och vindkraftverk som darfor indelas
som byggnad. En sadan byggnadskonstruktion ar



Byggnadstillbehor

saledes alltid en byggnad.

Finns det inom en byggnad utrustning som har en
sadan utformning att den sjalvstandigt kan ses som
byggnadskonstruktion, behandlas den inte som en
sarskild byggnad utan anses som byggnadstillbehor
till den byggnad dar konstruktionen finns.

Det bor observeras att andra regler ifraga om
fastighetsbegrepp galler for beskattningen av
naringsverksamhet (rérelse) vid inkomsttaxeringen an
vad som gaéller enligt Jordabalken och vid
fastighetstaxeringen. Rorelsebeskattningens
inventariebegrepp ar saledes atskilligt vidare an vad
som vid fastighetstaxeringen skall betraktas som I0s
egendom (industritillbenér m.m.). Sa har vid
inkomsttaxeringen t.ex. vindkraftverk och
virkestorkar klassificerats som inventarier (jfr.
skatterattsndmndens forhandsbesked den 21
december 1998 och RA 1975 Aa 729).

Till allmé&nna fastighetstillbeh6r som kan vara av
intresse vid fastighetstaxeringen hor t.ex. andel i
annan samféllighet an marksamfallighet (t.ex.
anlaggningssamfallighet) och servitutsratt till byggnad
och anlaggning. Sadan egendom utgor fast egendom
och skall taxeras. (Angaende andel i
marksamféllighet, se ovan).

I fraga om byggnadstillbehor galler att till byggnad
hor fast inredning 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
utrustning, varmepanna, element till varmeledning,
kamin, kakelugn, innanfonster, markis, brandredskap,
civilforsvarsmateriel och nyckel. Dartill hor i regel till
byggnad aven, savitt angar

* bostad: badkar och annan sanitetsanlaggning, spis,
varmeskap och kylskap samt maskin for tvatt eller
mangling,

* butikslokal: hylla, disk och skyltfonsteranordning,
* samlingslokal: estrad och sittplatsanordning,

* ekonomibyggnad till jordbruk: anordning for



Industritillbehor

Vissa overlatna
fastighetsforemal

utfordring av djur och anlaggning for
maskinmjolkning,

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

Reservdel och dubblett till foremal som angetts hor ej
till byggnaden (se 2 kap. 2 8 tredje stycket JB).

Reglerna om industritillbeh6r lamnas i 2 kap. 3 8 JB.
Dar stadgas att till fastighet som helt eller delvis ar
inrattad for industriell verksamhet hér aven maskiner
och annan utrustning som tillforts fastigheten for att
anvandas i verksamheten huvudsakligen pa denna.
Fordon, kontorsutrustning och handverktyg hor dock
inte till fastigheten.

Till industritillbeh6r hanfors exempelvis maskiner
inom verkstadsindustri, grafisk industri och
textilindustri, dar det forutsatts att maskinerna ryms
inom ramen for ordinara industribyggnader.

Vid fastighetstaxeringen har det stor betydelse om
egendom klassificeras som industritillbehor. For sddan
egendom skall namligen enligt 7 kap. 16 8 FTL inte
bestammas nagot varde; se avsnitt 6.4.3.

| 2 kap. 7 8 JB behandlas foremal som hor till
fastighet och som 6verlatits men inte skilts fran
fastigheten. Sadan overlatelse galler inte mot tredje
man. Sadana foremal bor darfor taxeras tillsammans
med fastigheten i 6vrigt. Sa skall exempelvis skog
som utstamplats och forsalts men inte avverkats vid
taxeringsarets ingang taxeras som tillhorig
fastigheten.



Tillfallig byggnad For att allmanna fastighetstillbehor, t.ex. byggnad och
anlaggning, samt byggnadstillbehor, sdsom
varmepanna och kamin, skall taxeras maste forst
bedbmningen goras att de ar avsedda for
stadigvarande bruk pa fastigheten. Bedoms t.ex.
byggnader och anlaggningar vara tillfalliga, utgor de
inte fastighetstillbeh6r och skall inte taxeras.

Rekommendationer:

> Byggnad, som med nagon grad av sakerhet kan
beddmas sta pa fastigheten minst fem ar, bor anses
vara avsedd for stadigvarande bruk. Annan byggnad
bendmns tillfallig byggnad och bér inte taxeras.

Byggnad som har statt pa fastigheten i mer an fem ar
bor inte betraktas som tillfallig annat an
undantagsvis. Detta kan vara fallet om det ar
uppenbart att den kommer att tas bort inom de
narmaste aren. <

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

Skraddarsydd D& en industribyggnad saval tekniskt som

byggnad funktionellt har anpassats till maskiner eller annan
utrustning som finns i byggnaden sa att det ar
uppenbart att byggnaden med denna utrustning inte
ar annat an (atminstone) begransat anvandbar inom
annan industriell verksamhet &n den aktuella, brukar
man tala om en skraddarsydd byggnad. | dessa fall
liksom i ett fall d& byggnaden endast utgor ett i sig
tamligen vardelost "skal" runt storre industriella
anordningar utgdor maskinerna och utrustningen
byggnadstillbeh6r och inte industritillboehor.

Som exempel pa skraddarsydda industribyggnader
har brukat namnas féljande.

* Utpréaglat latta byggnader som ar att hanfora till
"skal" och &ar vanliga vid processindustri (petrokemi,
massa- och pappersframstallning, tegel- och
cementproduktion, storre smaltugnar, gruvdrift).



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

Over huvud taget ar den industriella utrustningen sa
skiftande och utvecklingen pa detta omrade s& snabb
att det ter sig olampligt att soka dra en grans direkt
efter den yttre anknytningen. Det avgdrande ar om
en maskin eller dylikt ar agnad for stadigvarande
bruk for en viss byggnad. For att en byggnad skall
vara skraddarsydd bor byggnaden i princip ha
samma livslangd 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 uppstallas i en
byggnad som varit anvandbar for industriell
verksamhet i allmanhet férandrar inte bedomningen
att hela den utrustning i en skraddarsydd byggnad,
som medverkar i den produktion for vilken
byggnaden ar inrattad, skall utgdra tillbehor till
byggnaden.

Den tekniska och ekonomiska utvecklingen har
vidare medfdrt att omfattande och komplexa
processmaskiner, processlinjer och annan utrustning,
som ofta fordrat sarskild grundlaggning och som
utgjort del av skraddarsydd byggnad, dvs. varit
byggnadstillbeh6r, numera kan monteras ned och
forsaljas. Synsattet att skraddarsydd byggnad och
byggnadstillboehoren till sidan byggnad ar sarskilt
starkt sammanfogade och har samma livslangd
forandras darfor i de fall byggnaden tillférs ny
utrustning som vidmakthaller byggnadens karaktar
av skraddarsydd byggnad. En foljd harav ar saledes
att en aldre byggnad, i vilken tillbeh6r av ovan
namnd art monterats ned och forts bort kan efter
eventuella kompletterande grundlaggningsatgarder
och viss ombyggnad anyo utrustas for samma
andamal som tidigare eller annat andamal och ater
fa karaktar av skraddarsydd byggnad.

Rekommendationer:
>For att en byggnad skall anses vara skraddarsydd
bor foljande krav vara uppfyllda.

1. Det ar uppenbart att byggnaden med de maskiner



och annan utrustning som finns i byggnaden inte ar
annat an (atminstone) begransat anvandbar inom
annan industriell verksamhet &n den aktuella. De
tillbehor (maskiner och annan utrustning) som
byggnaden forsetts med skall ha en omfattning och
komplexitet som gor att de svarligen kan flyttas fran
byggnaden.

2. Byggnadens anvandning for det andamal for
vilken den ar utrustad skall forvantas besta under
avsevard tid och dess livslangd berdknas vara
densamma som verksamheten pa platsen.

3. Vardet av maskinerna och utrustningen skall vara
betydande och vasentligen 6verstiga vardet av sjalva
byggnaden. <

Detta torde leda till att vissa av de byggnader som
anvands for processindustri (sinterverk, koksverk,
masugnar, timmerinmatningsstationer, saghus,
torkar, massa- och papperstillverkning, viss kemisk
industri, vatten- och varmekraftverk m.m.) normalt
far anses vara skraddarsydda liksom 6vriga slag av
industribyggnader som namnts ovan som exempel
pa skraddarsydda byggnader.

Klassificering av fastighetstilloehoren pa
industrifastighet far ske efter allmanna
forutsattningar for ifrAgakommande typer av industri.

1.3 Agare av fastighet

Den som ager en fastighet ar ocksa enligt
huvudregeln skattskyldig for den. Bade fysiska och
juridiska personer kan aga fastighet. En fastighet
kan agas av flera delagare genom samaganderatt.

Rekommendationer:

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

Lagfartsforhallandena pa en fastighet framgar av
inskrivningsregistret hos inskrivningsmyndigheten.



Uppgifter om lagfarter rapporteras kontinuerligt fran
inskrivningsmyndigheten till SKM.

Vem som &ar agare av en fastighet kan vid
fastighetstaxeringen ha betydelse t.ex. vid
indelningen i byggnadstyp och taxeringsenhet och da
skattepliktsforhallandena skall bestammas. | en del
fall jamstalls vissa innehavare av fastighet med
agare. Detta regleras i 1 kap. 5 8 FTL.

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

a) den som innehar fastighet med fideikommissréatt
eller i annat fall utan vederlag besitter fastighet pa
grund av testamentariskt forordnande;

b) den som innehar fastighet med aboratt, tomtratt
eller vattenfallsratt samt den som eljest innehar
fastighet med standig eller arftlig besittningsréatt;

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

d) innehavare av publikt bostalle eller pa I6n
anslagen jord;

e) juridisk person, som forvaltar samfallighet och
som enligt 6 8 1 mom. forsta stycket b lagen
(1947:576) om statlig inkomstskatt ar skattskyldig
for inkomst; samt

f) nyttjanderattshavare till taktmark som avses i 2
kap. 4 8§, om nyttjanderatten har forvarvats mot
engangsvederlag.

Sasom innehavare av publikt bostalle eller pa Ion
anslagen jord skall anses den tjansteinnehavare eller
annan som forfattningsenligt ager nyttja fastigheten
eller tillgodonjuta dess avkastning. Betraffande
sadant I6nebostalle som avses i 41 kap. kyrkolagen
(1992:300) ar vederborande pastorat att anse sdsom
innehavare.

Skall avkastning utover husbehovet av skog pa
fastighet, som avses under b eller d,



forfattningsenligt helt eller delvis tillkomma allméan
fond eller inrattning, ar denna att anse sadsom
fastighetens innehavare, savitt angar fastighetens
varde av skogsmark med véxande skog och
markanlaggningar som anvands eller behévs for
skogsbruk (1 kap. 5 8§ FTL).

Kyrklig jord, som enligt vad som sags i 1 kap. 5 8
andra stycket avses i 41 kap. kyrkolagen och dar
betecknas I6nebostalle, motsvaras vid AFT 00 av
egendom som i kyrkolagen betecknas
prastlonefastighet. Kyrkolagen ersatts fr.o.m. den 1
januari 2000 av kyrkoordning for Svenska Kyrkan.
Enligt forslag till 45 kap. kyrkoordningen utgors
prastlonetillgangarna bl.a. av fast egendom som
betecknas prastlonefastighet. Prastlonetillgangarna
forvaltas av stiften som fordelar avkastningen pa
férsamlingarna.

Stor betydelse for fastighetstaxeringens del har
regeln att innehavare av tomtratt till mark skall
jamstallas med &agare av marken. Det innebéar att da
nagon innehar mark med tomtratt och ager en
byggnad som ar belagen pa den marken, sa skall
marken och byggnaden vid fastighetstaxeringen
anses ha samma agare och taxeras tillsammans som
en taxeringsenhet (jfr 4 kap. 2 8 FTL). Det kan ocksa
vara av sarskilt intresse att nyttjanderattshavare till
taktmark i vissa fall skall jamstallas med &agare.
Denna bestammelse infordes vid 1981 ars taxering
och galler d& nyttjanderatten forvarvats mot
engangsvederlag.

1.4 Beskaffenhetstidpunkt



Allman och sarskild fastighetstaxering skall ske pa
grundval av fastighets anvandning och beskaffenhet
vid taxeringsarets ingang (1 kap. 6 § FTL).

En fastighets anvandning och beskaffenhet ar
avgorande t.ex. for indelningen i byggnadstyp och
agoslag och for bedomningen av om den ar
skattepliktig eller ej och till vilken typ av
taxeringsenhet den skall hanforas. Det ar
anvandningen och beskaffenheten vid taxeringsarets
borjan som skall 1aggas till grund for bedémningen.
Denna tidpunkt benamns beskaffenhetstidpunkten.
Med taxeringsar avses vid fastighetstaxeringen enligt
1 kap. 3 8 FTL alltid det kalenderar som
fastighetstaxeringen bestams for.

Med beskaffenhet avses dels de skilda férhallanden
som enligt 7 kap. 3 8 och 8-15 kap. FTL skall
beaktas da man bestammer de riktvardegrundande
vardefaktorerna for en fastighet, dels de 6vriga
vardefaktorer som enligt 7 kap. 5 8 kan beaktas
sasom saregna forhallanden vid justering av det
varde som bestdmts med ledning av riktvarden; se
avsnitt 6.5 och 6.6.

I frAga om smahus avses med beskaffenhet enligt 7
kap. 3 8 FTL t.ex. storlek, alder, standard,
byggnadskategori, fastighetsrattsliga forhallanden
och vardeordning. | frdga om de 6vriga
byggnadstyperna galler motsvarande. De
forhallanden som i frdga om tomtmark for smahus
framst skall ligga till grund for riktvardena ar t.ex.
storleken, tillgangen till vatten och avlopp, de
fastighetsrattsliga forhallandena, typen av
bebyggelse och belagenhet i forhallande till strand.
Exempel pa vardefaktorer som normalt inte beaktas i
riktvardet enligt 7 kap. 5 8 FTL ar radonforekomst
och tillgang till swimmingpool. Andra sadana
vardefaktorer som kan behdva beaktas som saregna
forhallanden ar bristande underhall och skador av
olika slag.

1.5 Taxeringsperiod



Allman och
sarskild
fastighetstaxering

Omrakning

Allman fastighetstaxering skall ske vartannat ar
enligt bestammelserna i 2-15 kap. och i féljande
ordning.

Ar 1988 och darefter vart sjatte ar taxeras
hyreshusenheter, industrienheter,
elproduktionsenheter och specialenheter,

ar 1990 och darefter vart sjatte ar smahusenheter
samt

ar 1992 och darefter vart sjatte ar lantbruksenheter.
(1 kap. 7 8 forsta och andra styckena FTL)

Sarskild fastighetstaxering skall verkstallas varje ar
enligt bestammelserna i 16 kap. Sadan taxering skall
dock ej ske av taxeringsenhet som taxeras genom
allman fastighetstaxering samma ar (1 kap. 8 §
forsta stycket FTL).

Bestammelserna i 1 kap. 7 8 FTL avser den
uppdelade allmé&nna fastighetstaxeringen. Enligt 1
kap. 3 8 FTL blir den I6pande taxeringsperioden for
en taxeringsenhet, dvs. aren mellan tva allmanna
fastighetstaxeringar avseende den enheten, sex ar i
stéllet for som tidigare fem ar. Samma taxering skall
galla for enheten under hela perioden, om inte ny
taxering under mellanaren sker vid en sarskild
fastighetstaxering. Samma grunder skall da tillampas
som vid den foregaende allmanna
fastighetstaxeringen av enheten (jfr 16 kap. 6 § FTL).

Omrakning skall ske arligen for olika typer av
skattepliktiga taxeringsenheter utom industrienheter
och elproduktionsenheter enligt bestammelserna i 16
A kap. (1 kap. 9 8 forsta stycket FTL).

Vid omrékning bestams taxeringsvardet for en
taxeringsenhet genom att det fér enheten géallande
basvardet, som faststéllts vid allman eller sarskild
fastighetstaxering, omréknas. Omrakningen sker
genom att varderingsenheternas varden
multipliceras med faststéallt omrakningstal ... (16 A
kap. 1 8§ FTL).



2 Indelning av byggnader och mark

Byggnadstyper Byggnader skall indelas i byggnadstyper och mark i
agoslag pa satt som anges i 2-4 88. Indelning far
inte ske pa grundval av tillfallig anvandning (2 kap. 1
8§ FTL).

Enligt 2 kap. 2 8 skall byggnaderna indelas i foljande

byggnadstyper:
Byggnadstyp Indelningsgrund
* Smahus Det andamal som

byggnaden ar
inrattad for

* Hyreshus

* Ekonomibyggnad
* Kraftverksbyggnad
* Industribyggnad

* Specialbyggnad

- forsvarsbyggnad Byggnadens
anvandningssatt

- kommunikationsbyggnad "
- distributionsbyggnad

- varmecentral

- reningsanlaggning

- vardbyggnad

- bad-, sport- och
idrottsanlaggning

- skolbyggnad
- kulturbyggnad
- ecklesiastikbyggnad

- allman byggnad Byggnadens
anvandningssatt och
agarforhallanden

7 Ovrig byggnad Resterande
byggnader



Agoslag Enligt 2 kap. 4 8 FTL skall marken indelas i féljande

agoslag:

Agoslag Indelningsgrund

* Tomtmark Pagaende och tillaten
anvandning

* Taktmark Pagaende och tillaten
anvandning

* Akermark Pagaende eller lamplig
anvandning

* Betesmark Pagaende eller lamplig
anvandning

* Skogsmark Pagaende eller lamplig
anvandning

* Skogsimpediment Markens beskaffenhet

Ovrig mark Resterande mark

Egendomens anvandning skall enligt 1 kap. 6 8 FTL
normalt bestammas vara den som pagar vid
taxeringsarets ingang, den s.k.
beskaffenhetstidpunkten. Undantagsvis skall
betraffande vissa agoslag som framgar av den
foregaende forteckningen i stallet tillaten eller
lamplig anvandning laggas till grund for indelningen.
Med indelningsgrunden tillaten anvandning avses
sadan anvandning som ar mojlig med hansyn till
gallande detaljplan eller genom takttillstand enligt
naturvardslagen eller motsvarande. Med lamplig
anvandning avses sddan anvandning som fran
fastighetsekonomisk synpunkt ar lamplig.



Tillfallig Det kan emellertid intraffa att den anvandning som

anvandning pagar maste bedomas vara tillfallig och att den
darfor enligt 2 kap. 1 8 FTL inte skall ligga till grund
for klassificeringen av egendomen. Exempelvis kan
ett konferenscentrum vid beskaffenhetstidpunkten
samt en tid fore och efter denna tidpunkt vara uthyrt
for kyrkliga andamal. En sddan anvandning bor ses
som tillfallig och inte medfora andring av indelning i
byggnadstyp fran hyreshus till specialbyggnad/
ecklesiastikbyggnad.

2.1 Indelning av byggnader

Vid fastighetstaxeringen avses med bygghad detsamma som
civilrattsligt utgoér byggnad (jfr 2 kap. 1 8 JB).

Byggnadstyper Enligt huvudregeln skall i princip alla byggnader indelas i
byggnadstyper. Enligt 2 kap. 2 8 FTL ar byggnadstyperna till
antalet sju. Dessa ar smahus, hyreshus, ekonomibyggnad,
kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad och
ovrig byggnad. | samma paragraf finns reglerna for hur
indelningen i byggnadstyper skall ske. De olika
byggnadstyperna och indelningsgrunderna for dessa redovisas
i avsnitt 2.1.1-2.1.7.

Rekommendationer:

> Vid indelningen i byggnadstyper b6r hdnsyn inte tas till det
andamal for vilket underliggande mark ar avsedd enligt
gallande detaljplan.



Overvagande-
principen

Byggnadstypen skall bestammas med hansyn till det andamal
som byggnad till vervagande del ar inrattad for och det satt
som byggnad till dvervagande del anvands pa.

Byggnad, som kan indelas bade som smahus, hyreshus,
kraftverksbyggnad, industribyggnad eller 6vrig byggnad och
som specialbyggnad, skall indelas som specialbyggnad.

Byggnad, som kan indelas bade som specialbyggnad och
ekonomibyggnad, skall indelas som ekonomibyggnad. (2 kap.
3 § FTL).

Av reglerna i 2 kap. 3 8 FTL med den s.k.
overvagandeprincipen foljer att varje byggnad skall indelas for
sig och i den byggnadstyp som byggnaden till 6vervagande
del ar inrattad for eller anvands for (jfr avsnitt 2.1.8 och
2.1.9). Undantag harifran galler dock for vissa mindre
byggnader som ligger i anslutning till ett smahus eller ett
hyreshus. Den typ av byggnader som avses ar byggnad som
har utrymmen, vilka pa grund av sin funktion lika garna kan
vara inrymda i smahuset eller hyreshuset. Sadant
komplementhus till ett smahus som garage, forrad, bastu och
annan mindre byggnad indelas darfor inte som sarskild
byggnad, om de finns pa samma tomt som ett smahus.
Motsvarande galler for vissa forraddsutrymmen i anslutning till
hyreshus (jfr definitionen av smahus i 2 kap. 2 8 FTL och
definitionen av hyreshus i samma bestammelse i fraga om
byggnad med forradsutrymme).

Byggnad som till 6vervagande del ar inrattad t.ex. for
kontorsandamal indelas till foljd av reglerna i 2 kap. 3 8 FTL
som hyreshus, aven om den ligger pa fastighet pa vilken
ovriga byggnader till 6vervagande delen ar inrattade for
industriell verksamhet (jfr avsnitt 2.1.8).




Byggnadskropp

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

Ar en byggnadskropp uppdelad genom vertikalt genomgaende
vaggar, exempelvis genom brandmurar, i tva eller flera
sjalvstandigt fungerande enheter, bor varje sadan enhet
anses som en byggnad. Gemensamma vinds- eller
kallarutrymmen utgor inte hinder fér en sadan indelning.
Byggnadskropp som genom vertikalt genomgaende vaggar ar
uppdelad i delar med tva bostadslagenheter i varje del
(tvabostadsradhuslanga), bor dock om byggnadskroppen
ligger pa en fastighet indelas som en byggnad (hyreshus). <

Indelning i byggnadstyper

Vid indelning i byggnadstyper kan nedanstaende schema
féljas:
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2.1.1 Smahus

... Byggnad som ar inrattad till bostad at en eller tva familjer.
Till sddan byggnad skall héra komplementhus sasom garage,
forrdd och annan mindre byggnad.

Byggnad som &r inrattad till bostad at minst tre och hogst tio
familjer skall tillhéra byggnadstypen smahus, om byggnaden
ligger pa fastighet med akermark, betesmark, skogsmark eller
skogsimpediment. ... (2 kap. 2 8 FTL).

Den avgorande bedomningsgrunden ar det andamal for vilket
byggnaden ar inrattad. Detta innebar exempelvis att en
byggnad som i praktiken anvands av mer an tva familjer
andock skall klassificeras som smahus om den ar inrattad som



bostad at hogst tva familjer.

Rekommendationer:
> Som smahus bor indelas

* friliggande en- och tvabostadshus,

* varje enbostadshus i en sammanbyggd rad av sadana
hus, oavsett om de ligger pa en eller flera fastigheter,

* varje tvabostadshus i en sammanbyggd rad av sddana
hus, om de ligger pa skilda fastigheter, och

* varje byggnad med en bostads- och en lokallagenhet,
om byggnadens varde till vervagande del avser
bostaden.

Det bo6r sarskilt noteras att bostadsbyggnad for minst tre och
hogst tio familjer indelas som smahus om byggnaden ar
belagen pa registerfastighet som till nagon del upptas av
mark for lantbruksandamal. 1 frdga om klassificeringen av
andra byggnader som forutom bostadslagenheter adven
innehaller lokaler for kontor, butik och liknande
(lokallagenheter), se avsnitt 2.1.2.

2.1.2 Hyreshus

... Byggnad som ar inrattad till bostad at minst tre familjer
eller till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande.
Byggnad med forradsutrymme, som ligger i anslutning till
hyreshus och som beho6vs for verksamheten, skall utgéra
hyreshus.

Till hyreshus skall dock inte raknas byggnad som ar inrattad
till bostad at minst tre och hogst tio familjer, om den ingar i
lantbruksenhet ... (2 kap. 2 8 FTL).

Nar det ar fraga om annan an i lantbruksenhet ingaende
byggnad som ar inrattad till bostad &t minst tre och hogst tio
familjer bor foljande galla.

Rekommendationer:

> Innehaller byggnaden tva lagenheter, en bostad och en
lokal, bor den indelas som hyreshus om byggnadens véarde till
overvagande del avser lokalen. Innehaller byggnaden tre
lagenheter bor den indelas som hyreshus. Aven parkeringshus
indelas som hyreshus.



Med kontor bor jamstallas utrymmen, inrattade for sadan
verksamhet som ofta har samband med kontorsarbete.

Som exempel pa sadana lokaler kan namnas lokaler sarskilt
inrattade for datorer, konferenslokaler och
receptionsutrymmen.

Som hyreshus bor, oavsett den pagaende anvandningen, aven
indelas byggnader som i fraga om standard, planlésning och
ljusforhallanden ar inrattade for kontor, utstallning eller butik.

Exempel pa byggnader av sistnamnda slag ar vissa
hantverkshus och hus i foretagsbyar med flexibel konstruktion
och hog standard. Dessa byggnader far anses inrattade for
det anvandningssatt som ger den hogsta hyresintakten, dvs.
kontorsandamal. <

2.1.3 Ekonomibyggnad

... Byggnad som é&r inrattad for jordbruk eller skogsbruk och
som inte ar inrattad for bostadsandamal, sasom djurstall,
loge, lada, maskinhall, lagerhus, magasin och vaxthus.

Vaxthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk
eller skogsbruk ... (2 kap. 2 8 FTL).

Efter andring av 2 kap. 2 8 FTL (SFS 1986:258), som galler fr.
0.m. 1988 ars taxering, skall till skillnad mot tidigare alla
vaxthus och djurstall, oavsett hur stora de ar och om de har
anknytning till lantbruk eller ej, indelas som ekonomibyggnad.
Liksom tidigare torde dock normalt galla att byggnaderna i
fraga skall anvandas i yrkesmassig verksamhet for att indelas
som ekonomibyggnad.

2.1.4 Kraftverksbyggnad



... Byggnad som é&r inrattad for kommersiell produktion av
elektrisk starkstrom. Aven byggnad for vattenreglering, for
lagring av bransle och annan byggnad for produktionen utgor
kraftverksbyggnad ... ( 2 kap. 2 § FTL).

Infor AFT 00 har varderingsmodellen avseende vattenkraft
reviderats. Som ett led i detta har reglerna vid taxering av
elproduktionsenheter anpassats till systematiken i FTL (SFS
1999:635, prop. 1998/99:109). Detta har medfort att en
sarskild byggnadstyp, kraftverksbyggnad, har inforts.

2.1.5 Industribyggnad

... Byggnad som éar inrattad for industriell verksamhet och
som inte utgor kraftverksbyggnad ... (2 kap. 2 8§ FTL).

Rekommendationer:
> Med industriell verksamhet avses tillverkning av varor.<

Indelningsgrunden innebéar att byggnader for
livsmedelsindustri, travaruindustri, kemisk industri, gruv- och
taktverksamhet och annan tillverkningsindustri bor indelas
som industribyggnad.

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

2.1.6 Specialbyggnad

Till byggnadstypen specialbyggnad har fr.o.m. 1988 ars
taxering forts elva olika slag av specialbyggnader som
definieras pa grundval av byggnadernas anvandning. Dessa
grupper ar foljande

* Forsvarsbyggnad

* Kommunikationsbyggnad
* Distributionsbyggnad

* Varmecentral

* Reningsanlaggning

* vardbyggnad



Forsvarsbyggnad

Kommunikations-
byggnad

* Bad-, sport- och idrottsanlaggning

* Skolbyggnad

* Kulturbyggnad

* Ecklesiastikbyggnad
* Allman byggnad

Specialbyggnaderna har med hansyn till sitt samhéallsnyttiga
andamal undantagits fran skatteplikt (se 3 kap. 2 8 FTL). En
byggnad som anvands for dessa i 2 kap. 2 8 FTL angivna
sarskilda andamal hanfors enligt huvudregeln till gruppen
specialbyggnad, oavsett vem som ager byggnaden. Ett
undantag utgor dock byggnad som anvands for de andamal
som galler for gruppen Allman byggnad. En sadan byggnad
indelas som specialbyggnad bara om den tillhér staten,
kommun eller annan menighet.

... Byggnad som anvands for forsvarsandamal eller ekonomisk
forsvarsberedskap, om byggnaden inte ar en fristaende
industriell anlaggning. Aven massbyggnad skall utgora
forsvarsbyggnad ... (2 kap. 2 8 FTL).

... Garage, hangar, lokstall, terminal, stationsbyggnad,
expeditionsbyggnad, vanthall, godsmagasin,
reparationsverkstad och liknande, om byggnaden anvands for
allmanna kommunikationsandamal.

Byggnad som anvands i Statens jarnvagars, Luftfartsverkets,
Banverkets, Svensk Rundradio Aktiebolags, Sveriges Radio
Aktiebolags, Sveriges Television Aktiebolags och Sveriges
Utbildningsradio Aktiebolags verksamhet ... (2 kap. 2 8§ FTL).

Skattefriheten enligt 3 kap. 2 8 FTL i fraga om
kommunikationsbyggnaderna ar i forsta hand avsedd for
byggnader eller byggnadskonstruktioner som utgor del av
kommunikationsled, t.ex. broar och bryggor.

Byggnader och anlaggningar for driftens omedelbara behov, t.
ex. fyr och garage, liksom stationshus, godsmagasin,
lokstallar, hangarer, terminaler, vanthallar och liknande
klassificeras ocksa som kommunikationsbyggnad och indelas



som specialbyggnad om de anvands for allmanna
kommunikationsandamal. Daremot har Regeringsratten i en
dom ansett att kontorsutrymmen i en farjeterminal, som inte
anvants som biljettexpedition eller liknande for linjetrafiken
men som anda betjanade denna trafik, inte skulle anses
anvanda for allmanna kommunikationsandamal (jfr RA 1993
ref. 27). I samma dom fann Regeringsratten att cafeteria som
fanns i terminalen men som inte var avskild fran vanthallen i
ovrigt fick till den del den var fritt tillganglig for de resande
anses utgora en del av vanthallen och darfor vara anvand for
allméan kommunikation.

Anvandning for allmanna kommunikationsandamal anses
normalt foreligga om verksamheten har samband med
person- och godsbefordran som utférs med
kommunikationsmedel som dels ar tillgangliga for
allmanheten, dels gar i linjetrafik och dels har en viss
regelbundenhet i turerna, t.ex. statens jarnvagars person-
och godstag samt landsvagsbussar och stadsbussar och farjor
som gar i linjetrafik. Motsvarande galler i frdga om byggnader
som anvands av privata bussforetag och privata jarnvagar.

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

Verkstader dar det huvudsakliga arbetet bestar i reparation av
fordon, som anvands for allmanna kommunikationsandamal,
klassificeras som kommunikationsbyggnad oavsett storlek.
Daremot torde hotell- och restaurangbyggnader som tillhor
jarnvag inte klassificeras som kommunikationsbyggnad.

Kontorsbyggnader som hor till kommunikationsanlaggning och
som anvands for allman férvaltning utan samband med den
direkta driften torde inte heller anses som
kommunikationsbyggnad.

Ett godsmagasin som anvandes som forvaring av
skeppsproviant ansags av Regeringsratten i ovannamnda dom
vara anvant for allman kommunikation, d& lagret utgjorde en
forutsattning for betjaningen av de resande i trafiken (jfr RA
1993 ref. 27).



Distributionsbygg-
nad

Varmecentral

... Byggnad som ingar i 6verforings- eller distributionsnatet
for gas, varme, elektricitet eller vatten ... (2 kap. 2 8 FTL).

Byggnader som ingar i det elektriska kraftoverforings- eller
kraftdistributionsnatet, fjarrvarmenatet eller som ingar i
overforings- eller distributionsnat for gas klassificeras som
specialbyggnad, t.ex. transformator, kopplingsstation och
liknande byggnader. Detsamma torde galla for ledningar i
dessa nat liksom for ledning for allmén va-anlaggning.

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

... Byggnad for produktion och distribution av varmvatten for
uppvarmning, dock ej sadan anlaggning som aven ar inrattad
for produktion av elektrisk starkstrom for yrkesmassig
distribution ... (2 kap. 2 § FTL).

Varmecentral klassificeras som specialbyggnad. Darmed avses
I forsta hand till hyresfastighet hdrande undercentral, som ar
kopplad till fjarrvarmeverk, och varmecentral, gemensam for
en eller flera fastigheter (lokala varmecentraler). Till sadan
varmecentral raknas daremot inte kraftvarmeverk
(fjarrvarmeverk, mottrycksanlaggning) m.fl. som aven ar
inrattade for yrkesmassig produktion av starkstrom.

Reningsanlaggning ... Vattenverk, avloppsreningsverk, anlaggning for forvaring

av radioaktivt avfall, sopstation och liknande samt
pumpstation som hor till sddan anlaggning ... (2 kap. 2 8
FTL).

Vad som sdgs i bestammelsen om vattenverk,
avloppsreningsverk, sopstation och liknande samt om
pumpstationer torde galla aven for ledningar i den man dessa
kan anses tillhora ndgon av de namnda typerna av
anlaggningar. Vid klassificeringen av pumpstationer torde
pumpar och pumpanlaggningar bora anses tillhora stationen.

Rekommendationer:

> Aven destruktionsanlaggning bor klassificeras som
reningsanlaggning, om den ar allmant tillganglig och inte
utgor ett led i en industriell process och ar avsedd for
destruktion av avfallet vid processen. <



Vardbyggnad

Bad-, sport- och
idrottsanlaggning

Aven anlaggning for forvaring av radioaktivt avfall hanfors till
reningsanlaggning.

... Byggnad som anvands for sjukvard, nykterhetsvard,
narkomanvard, barnavard, kriminalvard, arbetsvard,
aldringsvard eller omsorg om psykiskt utvecklingsstorda.
Annan byggnad an som nu har namnts skall utgdra
vardbyggnad, om den anvands som hem at personer som
behover institutionell vard eller tillsyn ... (2 kap. 2 § FTL).

Om t.ex. aldringar eller utvecklingsstorda vardas av anhdriga i
sitt eller i de anhorigas hem torde detta inte foranleda att
bostadsbyggnaderna skall klassificeras som vardbyggnader.
Servicehus, gruppbostéader och liknande, som till 6vervagande
del upptas av bostadslagenheter med kok, indelas inte som
vardbyggnad, aven om byggnaden ocksa innehaller
gemensamma utrymmen och de boende kan fa hjalp med
sjukvard, matlagning och annan tillsyn (jfr RA 1986 ref. 10 |
och Il samt Regeringsrattens dom den 29 april 1993 i mal nr
2110-1992).

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

... Byggnad som anvands for bad, sport, idrott och liknande,
om allmanheten har tilltrade till anlaggningen ... (2 kap. 2 8
FTL).

Till denna byggnadsgrupp torde aven kunna hanféras
raststugor och andra byggnader av liknande karaktar.
Byggnader och anlaggningar som anvands enbart for privat
bruk skall dock till f6ljd av bestammelsen inte klassificeras
som specialbyggnad.



Skolbyggnad ... Byggnad som anvands for undervisning eller forskning vid

skola som anordnas av staten
skola som anordnas med statsbidrag och
skola vars undervisning star under statlig tillsyn.

Byggnad som anvands som elevhem eller skolhem f6r elever
vid sddana skolor ... (2 kap. 2 8§ FTL).

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 ar fallet i fraga om skola som anordnas med
statsbidrag eller dar undervisningen star under statlig tillsyn.
Detsamma torde gélla byggnad vilken anvands for skola som
inte ar statlig och som inte far statsbidrag men som star
under dverinseende av statlig myndighet.

Kulturbyggnad ... Byggnad som anvands for kulturellt andamal sdsom teater,
biograf, museum och liknande ... (2 kap. 2 § FTL).

Som museum torde normalt betraktas lokal som for detta
andamal regelmassigt halls tillganglig for allmanheten och
som inte till dvervagande del anvands for annat andamal.

Folketshusbyggnader torde normalt kunna hanforas till denna
byggnadstyp endast i de fall lokaler for teater eller
biografandamal utgor den dvervagande delen av byggnaden.

Ecklesiastikbygg- Kyrka eller annan byggnad som anvands for religios
nad verksamhet.

Barhus, krematorium och byggnad som anvands for skotsel av
begravningsplats ... (2 kap. 2 § FTL).

Bonehus, forsamlingshem och byggnader for religios barn-
och ungdomsverksamhet (t.ex. sbndagsskola) kan vara
exempel pa byggnader som tillndér gruppen
ecklesiastikbyggnader. Daremot torde pa begravningsplats
belagen byggnad som till 6vervagande del innehaller bostader
for begravningsplatsens anstéllda inte klassificeras som
specialbyggnad.



Allman byggnad

... Byggnad som tillhor staten, kommun eller annan menighet
och som anvands for allman styrelse, forvaltning, rattsvard,
ordning eller séakerhet samt fritidsgard och byggnad med
likartad anvandning. Som allman byggnad skall inte anses
byggnad som anvands for statens affarsdrivande

verksamhet ... (2 kap. 2 8 FTL).

Administrations- och forvaltningsbyggnader klassificeras som
specialbyggnad endast om de ags av stat, kommun eller
annan menighet. Med annan menighet forstas forsamling,
kommunforbund o.d. Hit raknas inte kommunalt eller statligt
bolag. Som specialbyggnader anses enligt bestammelsen inte
heller byggnader, som &ar avsedda for statens affarsdrivande
verk.

Till byggnader med anvandning, som é&r likartad en
fritidsgards, torde kunna hanforas t.ex. ungdomsgardar och
kvartersgardar. | huvudsak torde endast av kommunen agda
byggnader berodras.

2.1.7 Ovrig byggnad

... Byggnad som inte skall utgdra nagon av de tidigare
namnda byggnadstyperna (2 kap.2 8 FTL).

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

Rekommendationer:

> Bland byggnader som bér indelas som 6vrig byggnad kan
namnas lager utan samband med hyreshus eller
industribyggnad. Till 6vrig byggnad bor ocksa raknas
verkstader i vilka det till 6vervagande del utfors
reparationsarbeten (reparationsverkstader). <

2.1.8 Byggnad for flera andamal —
Overvagandeprincipen



Byggnadstypen skall bestammas med hansyn till det andamal
som byggnad till vervagande del ar inrattad for och det satt
som byggnad till dvervagande del anvands pa (2 kap. 3 8§
forsta stycket FTL).

En byggnad kan vara inrattad for eller anvandas for flera
andamal. For klassificeringen av byggnader av sadan blandad
art finns en sarskild regel i 2 kap. 3 8§ FTL enligt vilken
klassificeringen da skall ske enligt en évervagandeprincip.

Av bestammelsen foljer att indelningen skall goras sa att en

och samma byggnadstyp alltid bestams for hela byggnaden.

En byggnad som innehaller delar, som skulle kunna hanforas
till olika byggnadstyper, skall enligt 2 kap. 3 8 FTL hanforas

till den byggnadstyp som dvervager.

Rekommendationer:
> | princip bor en byggnad indelas efter byggnadstypen pa
den del vars varde ar évervagande.

I praktiken kan dock indelningen i flertalet fall avgéras med
ledning av enklare jamfdorelser. I mindre komplicerade fall kan
avgorandet av vilken byggnadstyp som 6vervéager t.ex.
grundas pa en jamforelse av storleken av de olika delarnas
golvytor. Men aven andra grunder kan tillampas vid
beddmningen, om de framstar som lampligare. Om olika delar
av byggnaden har vasentligt olika rumshdéjd, bor t.ex. de olika
delarnas volym laggas till grund for klassificeringen. Om
hyresavkastningen fran byggnadsdelarna ar patagligt olika,
bor avgorandet grundas pa den totala hyresavkastningen. Har
byggnadsdelarna vasentligen olika anvandning och utformning
och ar en hyresséattning inte mojlig, som t.ex. for kyrkor och
kommunikationsanlaggningar, bor byggnadskostnaderna och
markvardena for de olika delarna kunna tjana till ledning.I
tveksamma fall bor gransdragningen mellan hyreshus och
industribyggnad eller 6vrig byggnad ske med ledning av en
indelning av byggnadens utrymmen i féljande grupper.

1. Bostader och dartill hérande sekundara utrymmen. Ej
garage
2. Kontor, hotell, restauranger, butiker, garage och dartill

horande lager.
3. Produktionslokaler och lager utom lager enligt 2.



Om hyran for utrymmena under 1 och 2 6vervager, bor
byggnaden indelas som hyreshus. Om hyran for utrymmena
under 3 dvervager, bor byggnaden daremot indelas som
industribyggnad eller 6vrig byggnad.

Om tre eller flera byggnadsdelar, hanforliga till olika
byggnadstyper, forekommer i en och samma byggnad, bor
byggnaden i sin helhet klassificeras som tillhérande den
byggnadstyp, som i forhallande till var och en av de dvriga
byggnadstyperna ar évervagande.

D& den Overvagande delen av en byggnad ar att hanfora till
specialbyggnad, bér — om olika slag av specialbyggnader
ingar i specialbyggnadsdelen — byggnaden i sin helhet
klassificeras som tillhérande det slag av specialbyggnad som
overvager. <

Om en byggnad anvands t.ex. bade for allmanna
kommunikationsandamal och for andra
kommunikationsandamal far byggnadens indelning géras med
utgangspunkt fran den trafikform som ar 6évervagande.
Overvagandeprincipen blir sadledes avgorande for
byggnadstypen da olika byggnadsdelar egentligen borde
tillhdra skilda byggnadstyper. Om t.ex. en stationsbyggnad
huvudsakligen rymmer hotell och restaurang blir hela
byggnaden indelad som hyreshus, daven om i denna ocksa
finns expeditionslokaler och vantsalar. Basvardet pa
hyreshusenheten skall da bestammas med ledning av hela
byggnadens marknadsvarde.

Flera andamal Rekommendationer:
> En byggnad kan vara sa inrattad att den langsiktigt kan och
far anvandas for flera andamal utan att nagon mer
omfattande eller bygglovspliktig ombyggnad behover foretas.
Byggnaden kan redan vid uppforandet ha givits en sadan
flexibel utformning att flera anvandningssatt ar mojliga. Det
ar inte heller ovanligt att en byggnad anpassas for nytt
andamal utan att forlora sin lamplighet for det ursprungliga
andamalet. | sadant fall bor byggnaden anses vara inrattad
for det andamal som leder till det hogsta vardet. <

Exempel 1. En byggnad ar inrattad for lagringsandamal. Da
behov saknas av lagringsmojligheter i det aktuella omradet,



har byggnaden andrats sa att den aven lampligen kan
anvandas for butiksandamal, storkop. Ombyggnaden har skett
sa att byggnaden fortfarande ar lika lamplig som tidigare for
lagring. Byggnaden kan efter ombyggnaden sagas vara
inrattad sa att den kan anvandas for tva olika andamal. Om
anvandningen som butik for storkop leder till ett hogre vérde,
bor byggnaden indelas som hyreshus och riktvardet
bestammas déarefter.

Exempel 2. En byggnad som ursprungligen uppfordes for
industriandamal kan genom en ombyggnad andras sa att den
kan anvandas som butik for storkdp. Harigenom skulle
byggnaden bli mojlig att hyra ut och hyran skulle val férranta
erforderlig ombyggnadskostnad, ca 1 000 kr per kvm. Innan
ombyggnaden skett, torde dock byggnaden indelas som
industribyggnad.

2.1.9 Konkurrerande indelningsgrunder

Byggnad, som kan indelas bade som smahus, hyreshus,
kraftverksbyggnad, industribyggnad eller évrig byggnad och
som specialbyggnad, skall indelas som specialbyggnad.

Byggnad, som kan indelas bade som specialbyggnad och
ekonomibyggnad, skall indelas som ekonomibyggnad (2 kap.
3 § andra och tredje styckena FTL).

2.2 Indelning av mark

Mark skall enligt 2 kap. 4 8 FTL indelas i féljande &goslag

* Tomtmark

* Taktmark

& Akermark

* Betesmark

* Skogsmark

* Skogsimpediment

* Ovrig mark



Vidare stadgas i 2 kap. 4 8 forsta stycket FTL att mark som &r
vattentackt skall indelas endast om den &ar taktmark.
Indelningen far enligt bestammelsen inte paverkas av
forekomsten av byggnad som skall rivas (saneringsbyggnad)
eller av byggnad eller byggnader vars sammanlagda basvarde
inte skulle uppga till 50 000 kr. Beloppet 50 000 kronor
tillampades forsta gangen vid AFT 94, 96 respektive 98.

For indelningen av marken i olika agoslag finns ett flertal
indelningsgrunder. Dessa anges i 2 kap. 4 8 FTL och framgar
narmare under punkterna 2.2.1-2.2.7.

| 2 kap. 4 8§ FTL definieras vidare en saneringsbyggnad som
en byggnad som skall rivas (se aven avsnitt 6.4.1). Sadan

byggnad saknar ofta varde och utgor en belastning for
fastigheten. S& ar dock normalt inte fallet om
byggnadsmaterialet fran den rivna byggnaden kan
ateranvandas. Saneringsbyggnaden kan ocksa féranleda en
ateruppforanderatt, vilket beaktas vid varderingen av marken.

2.2.1 Tomtmark

... Mark som upptas av smahus, hyreshus, kraftverksbyggnad,
industribyggnad, specialbyggnad eller 6vrig byggnad samt
tradgard, parkeringsplats, upplagsplats,
kommunikationsutrymme m.m., som ligger i anslutning till
sadan byggnad.

Mark till fastighet, som ar bebyggd med smahus, hyreshus,
kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller
ovrig byggnad, skall i sin helhet utgdéra tomtmark, om
fastigheten ligger i ett &goskifte och har en total areal som
inte Overstiger tva hektar. Detta skall dock ej galla om
fastighetens mark till nagon del skall taxeras tillsammans med
annan egendom enligt reglerna i 4 kap.

Vad nu har sagts om tomtmark skall ocksa galla mark till
obebyggd fastighet, som har bildats for byggnadsandamal
under de senaste tva aren. Har fastigheten bildats langre
tillbaka i tiden skall marken utgéra tomtmark endast om det
ar uppenbart att den far bebyggas.|l ovriga fall skall obebyggd
mark anses som tomtmark endast om marken enligt
detaljplan utgor kvartersmark for enskilt bebyggande och det
inte ar uppenbart att bebyggelsen inte skall genomfdras.
Detsamma galler om det finns giltigt bygglov eller tillstand



enligt ett forhandsbesked enligt plan- och bygglagen
(1987:10), avseende sadan byggnad som anges i andra
stycket ... (2 kap. 4 § FTL).

Rekommendationer:

> For byggnad som anvands for takts utnyttjande, t.ex.
krossverk, sorteringsverk, vissa lagringsfickor, maskinhall och
liknande byggnad for driftens omedelbara behov bor nagon
tomt dock inte avskiljas. <

Angaende tomtmark till smahus, se aven avsnitt 4.3 flik 2
Smahus och avsnitt 4.6 flik 7 Lantbruk.

Mark som ar bebyggd med saneringsbyggnad skall betraktas
som obebyggd pa grund av regeln i 2 kap. 4 8 FTL om att
saneringsbyggnad inte har nagon inverkan vid klassificeringen.

Foljande mark indelas saledes som tomtmark

* tomt, bebyggd med annan byggnad an
ekonomibyggnad eller byggnad for takts utnyttjande,
om byggnaderna sammanlagt ar varda minst 50 000 kr

* obebyggd tomt, som avstyckats eller bildats genom
annan fastighetsbildning for byggnadsandamal under
de senaste tva aren

* obebyggd tomt, for vilken giltigt bygglov eller
forhandsbesked foreligger

Rekommendationer:
> Vidare bor féljande mark indelas som tomtmark

* tomt, som utgor sjalvstandig fastighet, om den enligt
detaljplan, ar avsedd for bebyggelse och det inte ar
uppenbart att bebyggelse inte kommer att ske

* obebyggd mark, som senast fem ar fore taxeringsaret
var bebyggd med annan byggnad an
ekonomibyggnad.

Efter PBL:s ikrafttrddande kommer mark som indelats som
tomtmark att sa gott som undantagslost kunna bebyggas
omgaende och nagon vantetid torde inte bli aktuell.

Rekommendationer:

> Mark, for vilken genomforandetiden i detaljplan gatt ut, bor
inte indelas som tomtmark, om den inte kan forvantas bli
bebyggd inom tio ar fran taxeringsarets ingang. <



All tomtmark uppdelas i bebyggelseenheter som kallas
tomter. Nagon 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 saledes ett omrade som &ar bebyggt eller avses att
bebyggas med en byggnad eller med flera byggnader som
tillsammans ar avsedda att anvandas for ett andamal. Tomt
omfattar forutom byggnadsplats aven till bebyggelsen
horande gardsplan, tradgard, parkeringsplats, upplagsplats o.
d.

Tomtmarken runt en byggnad bor avgransas sa att i tomten
inte ingar mark for vilken allemansratt galler. Om
lansstyrelsen bestamt tomtavgransningen, foljs denna vid
fastighetstaxeringen.

Indelning av ett kvarter i tomter kan ske genom upprattande
av fastighetsplan, en fran fastighetsbildning fristaende atgard.
Tomt kan vara en sjalvstandig fastighet eller del av sadan
eller besta av flera fastigheter eller fastighetsdelar.

2.2.2 Taktmark

... Mark for vilken takttillstand enligt 18 8§
naturvardslagen (1964:822), vattenlagen (1983:291)
eller miljobalken galler. Med takttillstand skall
jamstallas pagaende takt. Byggnad pa taktomrade for
taktens utnyttjande hindrar inte att marken indelas
som taktmark... (2 kap. 4 8 FTL).

Rekommendationer:

> Mark bor indelas som taktmark till den del marken
omfattas av giltigt takttillstand vid ingangen av
taxeringsaret.

Nar takt pagar utan att takttillstand finns, bor som
taktmark indelas ett omrade dar omfattningen av
brytvard fyndighet uppskattas till tio ganger det
hittillsvarande normalarsuttaget, dock endast om detta
uttag overstiger 1 000 kbm och aterstaende fyndighet
omfattar minst 10 000 kbm. Pagaende takt far anses
utgora takt fran vilken bortforts material ett flertal
ganger under den femarsperiod, som narmast foregatt
taxeringsaret, savida det inte ar uppenbart att takten
nedlagts. <



Ett klart fall d& det enligt reckommendationens sista
stycke far anses uppenbart att takten nedlagts ar brist
pa brytvarda material.Pa taktmark kan finnas
byggnader av alla byggnadstyper. For sadana
byggnader skall tomtmark avskiljas som en sarskild
varderingsenhet om byggnaden inte ar avsedd for
taktens utnyttjande. Till byggnader for taktens
utnyttjande raknas framst sorteringsverk, vissa
lagringsfickor, maskinhallar och liknande byggnader for
driftens omedelbara behov. Kontor och liknande
byggnad samt bostadsbyggnad for agare eller anstalld
torde inte anses som byggnad for taktens utnyttjande.

2.2.3 Akermark

... Mark som anvéands eller lampligen kan anvandas till
vaxtodling eller bete och som ar lamplig att plojas... (2
kap. 4 8 FTL).

Som akermark indelas &ven mark som anvands for
faltmassiga odlingar av koksvéaxter, frukt och bar.

Rekommendationer:

> Betesvallar, som anlagts pa akermark och som ingar
i vaxtfoljden och saledes da och da plojs upp, bor
indelas som akermark. Detta galler aven de fall da ny
vall sas in utan mellanliggande odling av annan grdda.

Mark som tidigare anvants till vaxtodling eller bete men
som nu ligger helt eller i huvudsak outnyttjad bor
indelas som akermark, om den med hansyn till lage,
beskaffenhet och 6vriga omstandigheter ar lamplig till
vaxtodling eller bete och ar lamplig att pl6jas.

Om mark ar lamplig for vaxtodling eller bete men
daremot inte ar lamplig att pl6jas, 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
hanforas till &kermark eller betesmark, kan man gora
det antagandet att lantbrukaren overgar till kreaturslos



drift. Skulle betesmarken i sa fall kunna pldjas och
anvandas for t.ex. spannmalsodling, bor marken
redovisas som akermark.

For omstalld akermark finns speciella bestammelser
under avsnitt 12.2 flik 7 Lantbruk. Arealen akermark
skall redovisas i hela hektar. Areal som understiger 0,5
hektar skall inte redovisas sarskilt.

2.2.4 Betesmark

... Mark som anvands eller lampligen kan anvandas till
bete och som inte ar lamplig att pl6jas... (2 kap. 4 8
FTL).

Rekommendationer:

> Mangariga slatter- och betesvallar, som inte avses bli
plojda pa nytt, bor indelas som betesmark, liksom
mindre eller oregelbundna inom betesmark belagna
markomraden, som tidigare anvants som aker men
som inte langre plgjs.

Mark som tidigare anvants till vaxtodling eller bete men
som nu ligger helt eller i huvudsak outnyttjad bor
normalt raknas som betesmark om den med hansyn till
lage, beskaffenhet och 6vriga omstandigheter ar
lamplig till bete men inte ar lamplig att pl6jas.

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

Mark som inte bor tas i ansprak for virkesproduktion pa
grund av sarskilda forhallanden bor normalt indelas
som betesmark. Harmed avses t.ex. mark som bor
hallas 0ppen av naturvards- eller
kulturminnesvardsskal. <

FOr betesmark géaller motsvarande
arealredovisningsregler som for akermark (se avsnitt

2.2.3). Mindre areal an 0,5 ha inom en taxeringsenhet
redovisas darfor inte som betesmark.



2.2.5 Skogsmark

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

Mark som ligger helt eller i huvudsak outnyttjad skall
dock inte anses som skogsmark, om den pa grund av
sarskilda forhallanden inte bor tas i ansprak for
virkesproduktion.

Mark skall anses lamplig for virkesproduktion, om den
enligt vedertagna beddmningsgrunder kan producera i
genomsnitt minst en kubikmeter virke om aret per
hektar (2 kap. 4 § FTL).

Definitionen av skogsmark i 2 kap. 4 8 FTL
overensstammer med definitionen av detta agoslag i
skogsvardslagen (1979:429).

Rekommendationer:

> Vad som galler enligt skogsvardslagen i fraga om vad
som skall hanféras till skogsmark tilllampas aven vid
fastighetstaxeringen. Detta innebéar bl.a. att
bedémningen av om marken kan producera i
genomsnitt minst en kbm virke om aret per hektar bor
goras med ledning av de allmant anvanda
boniteringsmetoderna och med utgangspunkt fran den
produktion som ar mojlig med lampligt tradslag och
lamplig skotsel. Hansyn bor inte tas till den
produktionsokning som kan uppnas genom forbattring
av marken.

Sma omraden av andra agoslag an skogsmark bor
raknas som skogsmark om de ar mindre an 200 kvm
och belagna helt inom skogsmark. Omraden med
skogsmark belagna helt inom annat dgoslag 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 s.k.
beskaffenhetstidpunkten.Vissa marker som i och for sig
ar foremal for annan markanvandning kan komma att



raknas som skogsmark. Exempel pa detta kan vara
daligt utnyttjade betesmarker, som inte betraktas som
jordbruksmark enligt lagen (1979:425) om skoétsel av
jordbruksmark.

Rekommendationer:
> Marker inom vilthagn boér i allmanhet hanforas till
skogsmark om de inte ar jordbruksmark. <

Till skogsmark hanférs daremot inte mark som anvands
for plantskole- och froplantageverksamhet och inte
heller mark som anvands for odling av s.k.
"pyntegront".

Mark som ligger helt eller i huvudsak outnyttjad och
som med hansyn till lage, beskaffenhet och 6vriga
omstandigheter (jfr lagen 1979:425 om skotsel av
jordbruksmark) inte ar lamplig fér vaxtodling eller bete
raknas i allmanhet som skogsmark. Undantag utgor
mark som inte bor tas i ansprak for virkesproduktion pa
grund av sarskilda forhallanden. Harmed avses t.ex.
mark som bor héllas 6ppen av naturvards- eller
kulturminnesvardsskal.

For energiskog finns speciella bestammelser i avsnitt
4.4 flik 7 Lantbruk.

For skogsmark galler pa grund av
arealredovisningsreglerna liksom for akermark och
betesmark att mindre areal &n 0,5 ha inom en
taxeringsenhet inte skall indelas som skogsmark (se
avsnitt 2.2.3).

2.2.6 Skogsimpediment



... Mark som inte ar lamplig for virkesproduktion utan
produktionshojande atgarder men som bar skog eller
har forutsattningar att bara skog ... (2 kap. 4 § FTL).

Rekommendationer:

> Mark som enligt vedertagna beddémningsgrunder inte
kan producera i genomsnitt minst en kbm virke om aret
per hektar och som ar belagen i anslutning till
skogsmark bor indelas som skogsimpediment, om
marken inte skall indelas som tomtmark, taktmark,
akermark eller betesmark. <

Till skogsimpediment kommer saledes att hanforas bl.a.
nedlagda grustag och torvtakter om kravet pa
anslutning till skogsmark uppfylls och om
produktionsformagan for skogsmark inte uppnas.

Angaende vatmarker se avsnitt 4.5 flik 7 Lantbruk.

Mindre areal an 0,5 ha inom en taxeringsenhet skall ej
redovisas som skogsimpediment enligt samma
arealredovisningsregler som galler for skogsmark, se
avsnitt 2.2.5.

2.2.7 Ovrig mark

... Mark som inte skall utgora nagot av de tidigare
namnda agoslagen (2 kap. 4 8§ FTL).

Som o6vrig mark indelas som regel bl.a.

mark inom detaljplan, som ar avsedd for allman
plats

iordningstéllda och upplatna allmanna platser,
* varmed i forsta hand avses vagar och annan
mark for allmant kommunikationsandamal

* begravningsplatser

militdra ovningsfalt som inte anvands for annat
andamal, t.ex. skogsproduktion

* mark for kanaler, jarnvagar och andra vagar
* omrade for flygfalt
w3 hamnomrade



idrottsplatser, skidbackar, golfbanor och
obebyggda delar av campingplatser

* kalfjall

kraftledningsgator i skogsmark och i
skogsimpediment

* mark for ekonomibyggnad

impediment i anslutning till jordbruksmark, t.ex.
vagar och 6ppna diken, brukningshinder, m.m.

I upprakningen férekommer mark som, om den ar
bebyggd med byggnad, normalt kommer att indelas
som tomtmark till byggnaden.

Till innehdllsforteckningen
Till 3 -6.6.2 >>
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3 Skatteplikt
3.1 Allmant

Fastighet ar skattepliktig, om inte annat anges i 2-4
88 (3 kap. 1 8§ FTL).

Huvudregeln ar att fastighet ar skattepliktig om den
inte skall undantas enligt reglerna i 3 kap. 2-4 88 FTL.

Enligt 2-4 88 undantas viss egendom fran skatteplikt.
Skattefrineten bygger pa den samhallsnytta som
denna egendom anses medfdra. Den egendom, for
vilken skattefrihet galler, utgo6rs i stort sett av

* specialbyggnad

* egendom som ingar i nationalpark

* lantbruk for vard- eller skolandamal

* byggnad som &gs av vissa institutioner.

Enligt 1 kap. 1 8§ FTL skall basvarde och
taxeringsvarde inte asattas fastighet som enligt 3 kap.
undantas fran skatteplikt.

3.2 Specialbyggnader



Fran skatteplikt skall undantas specialbyggnad, sadan
byggnad under uppférande samt tomtmark och 6vrig
mark som hor till byggnaden. Fran skatteplikt skall
ocksa undantas markanlaggning som hor till
fastigheten (3 kap. 2 8 forsta stycket FTL).

Indelningen av byggnader i specialbyggnader ar
grundad pa uppfattningen att de aktuella byggnaderna
anvands for samhallsnyttiga andamal.
Specialbyggnaderna har enligt 3 kap. 2 8 undantagits
fran skatteplikt. Detta galler aven sadan byggnad
under uppférande.

Indelningen i byggnadstyper skall enligt den s.k.
overvagandeprincipen ske med hansyn till vad
byggnaden till 6vervagande delen ar inrattad eller
anvands for (jfr 2 kap. 3 8 FTL). Indelningen i
specialbyggnad sker med hansyn till byggnadens
anvandningssatt. Som en foljd av
overvagandeprincipen kommer en byggnad i sin
helhet att bli endera helt skattepliktig eller helt
skattefri. Nagon uppdelning av byggnaden i en
skattepliktig och en skattefri del skall saledes inte
goras.

Aven tomtmark och 6vrig mark som hor till
specialbyggnad skall undantas fran skatteplikt.
Obebyggd tomtmark avsedd att bebyggas med
specialbyggnad torde daremot vara skattepliktig.
Markanlaggningar som hor till specialbyggnad skall
ocksda vara skattefria.

Markanlaggningar, t.ex. kraftledningar och VA-
ledningar som med servitut knutits till sddan byggnad,
ar darfor undantagna fran skatteplikt. Om
kraftledningar och VA-ledningar utg6r fast egendom
torde de ocksa — aven om de inte hor till
specialbyggnad eller annan egendom som &ar skattefri
enligt 3 kap.— utgdra sadana markanlaggningar for
vilka enligt 7 kap. 16 § punkt 3 FTL nagot varde inte
skall bestammas.

3.3 Nationalpark



Fran skatteplikt undantas aven nationalparker (3 kap.
2 8§ andra stycket FTL).

For att bevara storre sammanhangande omrade av
viss landskapstyp i dess naturliga tillstand eller i
vasentligen oférandrat skick kan enligt 4 §
naturvardslagen (1964:822) staten tillhorig mark
avsattas till nationalpark. Nationalpark avser saledes
den avsatta marken. Denna ar enligt 3 kap. 2 8 FTL
undantagen fran skatteplikt. Detsamma torde galla
byggnad som betjanar nationalparken men inte
bostadsbyggnader for personal och bestkande.

3.4 Lantbruk for vard- eller skolandamal

Fran skatteplikt skall undantas ekonomibyggnad,
akermark, betesmark, skogsmark, skogsimpediment
och 6vrig mark samt markanlaggning som hor till
fastigheten, om denna till 6vervagande del anvands
for

1. sadan vard eller omsorgsverksamhet som
bedrivs i vardbyggnad

2. undervisning eller forskning som bedrivs vid
sadan skola som namns vid skolbyggnad (3 kap.
3 § FTL).

3.5 Egendom som &gs av vissa institutioner

Byggnad samt tomtmark och 6vrig mark som hor till
byggnaden samt markanlaggning som hor till
fastigheten skall undantas fran skatteplikt om
fastigheten ags av nagon av foljande institutioner och
om den till vervagande del anvands i deras
verksamhet sasom sadana

1. kyrkor, barmhéartighetsinrattningar, stiftelser,
ideella foreningar och registrerade trossamfund
som avses i 7 8 5 och 6 mom. lagen
(1947:576) om statlig inkomstskatt samt
sddana sarskilda rattssubjekt som avses i 10 §
forsta stycket lagen (1998:1592) om inférande
av lagen (1998:1591) om Svenska Kyrkan.



4.

akademier, Nobelstiftelsen, stiftelsen Dag
Hammarskjélds Minnesfond,
Apotekarsocietetens stiftelse for framjande av
farmacins utveckling m.m., stiftelsen Sveriges
sjomanshus

saddana sammanslutningar av studerande vid
universitet och hogskolor, i vilka de studerande
ar skyldiga att vara medlemmar, samt
samarbetsorgan for sadana sammanslutningar
med andamal att fullgora uppgifter som
ankommer pa sammanslutningarna och

frammande makts beskickningar.

Skattefriheten skall endast avse egendom, som enligt
4 kap. 5 § utgér annan typ av taxeringsenhet an
lantbruksenhet (3 kap. 4 § FTL).

Enligt bestammelsen undantas framst byggnader,
tillhoriga vissa uppraknade rattssubjekt, fran
skatteplikt. En forutsattning for skattefrineten ar att
byggnaden anvands i agarens verksamhet som
sadan. Om nagon av de angivna institutionerna ager
en byggnad, som till 6vervagande delen hyrs ut at
annan for att anvandas t.ex. som affar, ar en sadan
byggnad inte skattefri. Om vidare t.ex. en
barmhartighetsinrattning upplater en 6évervagande del
av sin byggnad till en frammande makts beskickning
och hyr ut resten till lagerlokal &r byggnaden
skattepliktig.

4 Taxeringsenhet

4.1 Allmant



Taxeringsenhet ar vad som skall taxeras for sig.
Fastighet skall utgéra taxeringsenhet, om inte annat
foreskrivs (4 kap. 1 8 FTL).

Med fastighet avses har i férsta hand enhet i
fastighetsregistret — registerfastighet — liksom vissa
aldre rattsinstitut sasom jordeboksfiske och
vattenverk pa annans mark, vilka ocksa ar inforda i
fastighetsregistret.

Egendom som enligt bestammelserna i 4 kap. FTL
skall inga i en taxeringsenhet skall i huvudsak uppfylla
foljande forutsattningar:

* ha samma agare
* vara beldgen i samma kommun
* ha samma skattepliktsforhallande

omfatta vissa kombinationer av dgoslag och
byggnadstyper.

For olika typer av egendom, som enligt de nu ndmnda
reglerna normalt skall utgéra en taxeringsenhet, géller
en del sarskilda indelningsregler. Sa skall t.ex. en
lantbruksenhet utgoras av egendom som ingar i en
och samma brukningsenhet. Se vidare harom i avsnitt

4.6.4.

4.2 Samma agare

Har skilda delar av en fastighet olika &gare skall
fastigheten uppdelas i taxeringsenheter enligt
agarforhallandena (4 kap. 2 8 FTL).



Samaganderatt

Overlatelse av
fastighetsdel

Om det finns flera &gare med s.k. ideella andelar skall
detta inte foranleda uppdelning av fastigheten i olika
taxeringsenheter. FoOr fastighet med flera agare (jfr
avsnitt 1.3) far uppdelning i flera taxeringsenheter

saledes ske endast om aganderatten ar knuten till
visst omrade av fastigheten.

For att tva fastigheter, som var och en ags av flera
delagare, skall kunna taxeras tillsammans som en
taxeringsenhet kréavs i forsta hand att delagarna i de
bada fastigheterna ar desamma. Vidare torde det
kravas att andelsfordelningen mellan delagarna ar
densamma i bada fastigheterna. Ager saledes A 25%
och B 75% i fastigheten 1 torde det vara nédvandigt
att A ager 25% och B 75% ocksa i fastigheten 2 for
att fastigheterna 1 och 2 skall kunna taxeras som en
taxeringsenhet.

Ett kop, som syftar till att en registerfastighet skall
delas upp i olika omraden pa skilda agare, ar
nufortiden giltigt endast om fastighetsbildning sker i
overensstammelse med kdpet genom forrattning som
sokts inom sex manader efter det att kopehandlingen
upprattades. Detsamma galler aven andra former av
overlatelser an kop. Innan fastighetsbildning skett kan
den nya agaren bara fa vilande lagfart pa sitt forvarv.
Vid fastighetstaxeringen gors dock efter
kontraktsdagen inte nagon skillnad pa agare som har
lagfart och agare som inte har lagfart.

Har den nya agaren sokt forrattning inom foreskriven
tid men avslas fastighetsbildning i enlighet med kopet,
som darmed blir ogiltigt, skall detta saledes likval
fram till avslagsbeslutet beaktas vid
fastighetstaxeringen. Det innebar t.ex. att om fran en
fastighet forsaljs ett omrade i december 1999 och
fastighetsbildning avslas i juni 2000 sa skall omradet
utgora sarskild taxeringsenhet under taxeringsaret
1999.



Samjedelning

Arealdverlatelse

Andra regler géllde tidigare och uppdelning av en
fastighet p& omraden kunde da ske. Nagra av dessa
aldre regler har alltjamt betydelse i vissa fall. Det
galler framst s.k. samjedelning och arealtverlatelse.
Dessa regler ar alltjamt giltiga oavsett om
fastighetsbildning soks eller kan beviljas enligt nu
gallande krav for fastighetsbildning. Denna privata
aldre jorddelning kan erkannas enligt lagen
(1971:1037) om aganderattsutredning och
legalisering.

En uppdelning av en registerfastighet pa flera
taxeringsenheter kan saledes bli aktuell vid
samjedelning. En samjedelad fastighet far dock
uppdelas pa flera taxeringsenheter endast om
sadmjedelningen ar giltig, vilket forutsatter att den
skett fore den 1 juli 1962 (i vissa delar av
Kopparbergs lan fore 1952). Detsamma galler aven
andra aldre former av privat jorddelning.

| vissa fall kan arealoverlatelse (t.ex. kdp av ett
omrade av en fastighet fore 1968) vara giltig, oavsett
om avstyckning sokts eller kan beviljas. Om kdpet
skett 1968 eller senare skall ans6kan om
fastighetsbildning dock ha gjorts inom sex manader
efter det kopehandling upprattats for att kdpet skall
vara giltigt.

Aven i vissa andra speciella fall skall egendom inom
en registerfastighet delas upp pa flera
taxeringsenheter. Ett exempel pa detta ar vissa
speciella aganderattsforhallanden. Ett sddant ar da en
person ensam ager marken och samma person
tillsammans med annan ager en byggnad som ar
uppford pa marken. | det fallet skall indelningen i
taxeringsenheter ske sa att marken bildar en egen
taxeringsenhet och byggnaden en annan.

4.3 Samma kommun



For bildande av taxeringsenheter skall fastigheter och
fastighetsdelar med samma agare inom samma
kommun féras samman. Den sammanférda
egendomen skall utgdra en taxeringsenhet, om inte
annat sags i 4-9 88 (4 kap. 3 8 FTL).

Varje agares totala fastighetsinnehav inom en
kommun bildar en tankt egendomsmassa som normalt
kommer att utgora en taxeringsenhet. Om for
egendomens olika delar galler skilda
skattepliktsforhallanden (4 kap. 4 8§ FTL) eller skild
anvandning eller beskaffenhet (4 kap. 5-9 88), skall
fastighetsinnehavet dock delas upp pa flera
taxeringsenheter.

4.4 Samma skattepliktsfornallande

Taxeringsenhet skall omfatta antingen skattepliktig
eller skattefri egendom (4 kap. 4 8 FTL).

Taxeringsenhet far inte omfatta byggnader och mark
med olika skattepliktsforhallanden. Om saledes bade
en skattepliktig och en skattefri byggnad finns pa en
registerfastighet och byggnaderna och marken har
samma agare, skall en uppdelning goras sa att
tomtmark avskiljs for varje byggnad. Vardera
byggnaden med avskild tomtmark skall harefter bilda
en taxeringsenhet, varav en blir skattepliktig och en
blir skattefri. Motsvarande uppdelning av en byggnad
kan pa grund av den s.k. évervaganderegeln i 2 kap.
3 8 FTL inte bli aktuell eftersom byggnad i sin helhet
ar antingen skattepliktig eller skattefri beroende pa
vad den till vervagande del ar inrattad till och/eller
anvands for.

4.5 Taxeringsenhetstyper

4.5.1 Allmant



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

1. smahus och tomtmark for sddan byggnad
(smahusenhet)

2. hyreshus och tomtmark for sddan byggnad
(hyreshusenhet)

3. industribyggnad, 6vrig byggnad, tomtmark for
sadana byggnader, vattenverk pa annans grund
samt i jordeboken upptaget fiskeri
(industrienhet)

4. taktmark samt industribyggnad och ovrig
byggnad pa sddan mark (industrienhet)

5. specialbyggnad och tomtmark for sddan
byggnad (specialenhet)

6. ekonomibyggnad, akermark, betesmark,
skogsmark och skogsimpediment
(lantbruksenhet)

7. kraftverksbyggnad, tomtmark till
kraftverksbyggnad och fallratt
(elproduktionsenhet). Som elproduktionsenhet
betecknas ocksa en taxeringsenhet vars varde
till 6vervagande del utgors av ratt till andels-
eller ersattningskraft (4 kap. 5 8§ forsta stycket
FTL).

| 4 kap. 5 8 forsta stycket FTL anges huvudregeln for
indelningen i taxeringsenheter. Den innebéar att
vareringsenheter avseende byggnader och mark i
bestamda kombinationer fors samman for att bilda
taxeringsenheter. FOr var och en av dessa enheter
bestams skattepliktsforhallande och darefter bas- och
taxeringsvéarde. Liksom tidigare ar grunden for
indelningen i de olika taxeringsenhetstyperna det
skilda anvandningssattet for egendomen for bostader,
for industri, for lantbruk m.m. Detta kommer i 4 kap.
5 § till uttryck genom att endast egendom som &r
inrattad eller anvands for visst andamal far foras
samman till en taxeringsenhet av viss enhetstyp.
Enhetstyperna ar sex: smahusenhet, hyreshusenhet,
industrienhet, specialenhet, lantbruksenhet och
elproduktionsenhet.

| punkt 1 av bestammelsen anges de kombinationer i
vilka varderingsenheter for smahus och mark for



smahus skall utgodra en taxeringsenhet betecknad
smahusenhet. En sadan enhet bestar vanligen av en
eller flera tomter med tillhérande smahus.
Smahusenhet kan ocksa utgoras av enbart tomtmark
eller enbart smahus.

Om t.ex. ett industrikomplex innehaller saval hyreshus
som industribyggnad maste enligt bestammelserna i
punkterna 2 och 3 en uppdelning ske av komplexet i
tva taxeringsenheter, en hyreshusenhet och en
industrienhet.

| samma taxeringsenhet som taktmark kan endast
inga sadana industribyggnader och 6vriga byggnader
som &ar nddvandiga for taktens utnyttjande och
omedelbara drift, sdsom krossverk, sorteringsverk,
vissa lagringsfickor och maskinhallar. Byggnad som
ligger i anslutning till tdkt och som ar inrattad for
bostad skall daremot forses med tomtmark och
tillsammans med den utgdra en sarskild
taxeringsenhet (smahusenhet).

4.5.2 Bostadsbyggnad pa lantbruksenhet

Smahus och tomtmark for sadan byggnad som ligger
pa fastighet med akermark, betesmark, skogsmark
eller skogsempediment, skall inga i den
lantbruksenhet, som omfattar marken (4 kap. 5 8
andra stycket FTL).

Enligt nya regler i 4 kap. 5 8 infor AFT 98 skall
varderingsenheter avseende smahus och tomtmark for
smahus ingd i lantbruksenhet da de ar belagna pa
registerfastighet som ocksa innehaller akermark,
betesmark, skogsmark ellr skogsimpediment. Det
innebar att varderingsenheter avseende smahus och
tomtmark skall inga i lantbrukshenhet om de ligger pa
en registerfastighet med mark som indelats som ett
av agoslagen akermark, betesmark, skogsmark eller
skogsimpediment.

Som en f6ljd av den nya indelningsregeln i 4 kap. 5 8
FTL kan t.ex. ett smastugeomrade komma att inga i
en lantbruksenhet, om det pa den registerfastighet
dar smahusen eller tomtmarken ar belagen ocksa
finns aker-, betes- eller skogsmark eller



skogsimpediment.

4.5.3 Taxeringsenhet med saneringsbyggnad och
Ovrig mark

Saneringsbyggnad och 6vrig mark kan inga i samtliga
taxeringsenheter under punkterna 1-7 i forsta stycket.
Ovrig mark skall i regel inga i lantbruksenhet. | annat
fall skall 6vrig mark taxeras tillsammans med den
tomtmark eller tdktmark som ligger narmast. Har
ovrig mark stor omfattning och saknar den samband
med annan mark, som har samma agare, skall den
dock bilda en taxeringsenhet. Taxeringsenhet, som
bestar av endast 6vrig mark, betecknas industrienhet,
om den ligger till 6vervagande del inom tatort och
lantbruksenhet, om den ligger till 6vervagande del
utanfor sddan ort ... (4 kap. 5 § tredje stycket FTL).

Betraffande definitionen av vad som avses med
saneringsbyggnad, se avsnitt 2.2 och 6.4.1.

Ovrig mark kan ingd i alla de olika typerna av
taxeringsenheter. Fragan om ovrig mark skall taxeras
tillsammans med annat agoslag skall bedémas med
utgangspunkt fran agarens fastighetsinnehav inom
kommunen. Om samma person ager bade akermark
och 6vrig mark inom samma kommun, bér den dvriga
marken foras med akermarken till en lantbruksenhet.

Om &agaren till 6vrig mark i stallet for mark for
lantbruk innehar tomtmark eller taktmark i
kommunen, bor den 6vriga marken inga i en
taxeringsenhet med de senare agoslagen. Ovrig mark
far bilda egen taxeringsenhet om innehavaren inte
ager annan mark inom kommunen eller da den 6vriga
marken ar av stor omfattning. Om en sadan
taxeringsenhet ligger inom tattbebyggt samhalle skall
den utgo6ra industrienhet och i 6vriga fall
lantbruksenhet.

4.5.4 Specialregel for samfallighet



Marksamfallighet eller anlaggningssamfallighet skall
utgora en taxeringsenhet, om den forvaltas av juridisk
person. Detta galler dock inte om fastigheterna, som
har del i samfalligheten, uteslutande eller sa gott som
uteslutande ar smahusfastigheter. Detta galler inte
heller samfallighet, som avser enskild vag eller dike
eller som har ett ringa ekonomiskt varde (4 kap. 10 8
forsta stycket FTL). Rekommendationer: > Om de
fastigheter, som har del i en samfallighet, till omkring
90% utgors av en- eller tvafamiljsfastigheter, bor det
anses att de delagande fastigheterna sa gott som
uteslutande utgors av denna fastighetstyp. Mark- eller
anlaggningssamfallighet bor anses ha ett ringa
ekonomiskt varde, om det inte uppgar till 50 000 kr.

4.6 Sarskilda indelningsregler
4.6.1 Allmant

Utover de regler som finns i 4 kap. 1-5 och 10 88 FTL
galler en del sarskilda regler for att viss egendom skall
indelas sdsom en taxeringsenhet.

Sadana sarskilda regler galler for

*  smahusenhet
* hyreshusenhet
* specialenhet

* industrienhet
* taktmark

ekonomibyggnader, dkermark, betesmark,
skogsmark, skogsimpediment och 6vrig mark

* elproduktionsenheter
* egendom som tillh6r staten.

4.6.2 Smahusenhet, hyreshusenhet, specialenhet
och industrienhet



Smahusenhet

I smahusenhet, hyreshusenhet, specialenhet och
industrienhet skall endast ingd egendom som ligger
samlad och som utg6r en ekonomisk enhet (4 kap. 6 8
forsta stycket FTL).

Smahusenhet

Rekommendationer:

> Normalt utgodrs en smahusenhet av en tomt och ett
smahus.Flera smahus anses dock i vissa fall utgora en
ekonomisk enhet och bor da inga i samma
taxeringsenhet. Detta galler om tva eller flera smahus
ligger intill varandra p4 samma tomt och fungerar
tillsammans eller kompletterar varandra, t.ex.
fritidshus med gaststuga eller ett antal byggnader pa
ett utbrutet brukningscentrum. Detta galler ocksa da
en ny bostadsbyggnad uppforts pa en tomt och den
gamla bostadsbyggnaden ligger kvar pa denna.

Ligger flera smahustomter intill varandra och har de
samma agare anses de normalt som en ekonomisk
enhet och taxeras som en taxeringsenhet. Detta géller
saval bebyggda som obebyggda tomter. Som typfall
pa sadana bebyggda smahustomter kan namnas
tomter med hyresradhus, bostadsrattsradhus, motell i
form av smahus och arrendehus pa jordbruk, samlade
| tomtgrupper.

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

grupp.

Bebyggda fastigheter som kan delas i flera tomter
utgodr normalt en taxeringsenhet. Detta galler ocksa
om de olika delar, som en tomt kan delas i, ar
bebyggda eller ej. Ligger en bebyggd tomt bredvid en
obebyggd tomt och har de samma agare, bor de
normalt taxeras som en taxeringsenhet. Finns
undantagsvis anledning att anse att tomter for
smahus inte utgor en ekonomisk enhet, trots att de
ligger intill varandra, bor tomterna utgora sarskilda
taxeringsenheter.<



Hyreshusenhet

Specialenhet

Industrienhet

Hyreshusenhet

Rekommendationer:

>Liksom betraffande smahus ingar i normalfallet
endast ett hyreshus i en hyreshusenhet. | vissa fall
utgor dock ett komplex av byggnader
taxeringsenhet. En forutsattning for detta ar att de
olika byggnaderna ligger intill varandra i t.ex.
samma kvarter eller pa annat satt ligger i en samlad
bebyggelsegrupp och att de utgér en ekonomisk
enhet, dvs. for hyreshus att de forvaltas tillsammans
och drivs foretagsmaéassigt som en enhet. <

Specialenhet

Rekommendationer:

> Specialbyggnader av samma slag med samma
agare bor normalt anses utgora en ekonomisk enhet
om de ligger samlade. Sadana byggnader bor anses
ligga samlade i t.ex. foljande fall: vardbyggnader
inom ett sjukhusomrade, traningslokaler och
omkladningsbyggnader pa en idrottsplats,
byggnader inom militart omrade, m.m. <

Industrienhet

Rekommendationer:

> Industribyggnader bor normalt anses utgdra en
ekonomisk enhet om byggnaderna ligger samlade
och om de &ags av ett foretag, som bedriver sin
verksamhet dar. Med att egendomen ligger samlad
bor avses att industribyggnaderna ligger pa
tomtmark som inte ar atskild genom annat a&n mark
som anvands for kommunikationsandamal eller
annat allmant andamal. <

4.6.3 Taktmark



Bestar taktmark av skilda markomraden skall varje
sadant omrade utgora en taxeringsenhet. Omfattas
omraden av samma taktplan enligt miljobalken eller
motsvarande aldre bestammelse skall de dock
utgora en taxeringsenhet (4 kap. 7 8 andra stycket
FTL).

I normalfallet kommer varje omrade, bestaende av
taktmark, att utgora en taxeringsenhet. De omraden
som ligger inom en och samma taktplan skall dock
sammanforas till en taxeringsenhet.

4.6.4 Brukningsenhet for lantbruk

Taxeringsenhet skall omfatta ekonomibyggnad,
akermark, betesmark, skogsmark, skogsimpediment
eller dvrig mark som ingar i en brukningsenhet (4
kap. 8 8 FTL).

Rekommendationer:

> Vid bedbmning av vad som skall anses som
brukningsenhet b6r framst beaktas vad som
administrativt och redovisningsmassigt utgor en
enhet. Ekonomibyggnad, akermark, betesmark,
skogsmark, skogsimpediment och dvrig mark som
ligger inom samma kommun och som har samma
agare utgor normalt en brukningsenhet. D& det inom
storre innehav forekommer arrendegardar bor dessa
dock utgodra egna taxeringsenheter. Sidoarrenden,
dvs. arrenden av enstaka omraden med akermark
eller betesmark, utgdr normalt inte brukningsenhet
utan taxeras tillsammans med markagarens 6vriga
innehav.

Skogsbolags och andra markagares storre
fastighetsinnehav bor anses utgora
brukningsenheter enligt de forvaltningsenheter som
de ar uppdelade i av agarna. <

Vaxthus och djurstall som inte har anknytning till
jordbruk eller skogsbruk skall bilda egen
lantbruksenhet (4 kap. 6 8 tredje stycket FTL).

Vaxthus och djurstall som inte har anknytning till
jordbruk eller skogsbruk skall med hansyn till



bestammelsen i 4 kap. 6 8§ FTL inte inga i
taxeringsenhet som avser en brukningsenhet med
akermark, betesmark, skogsmark, skogsimpediment
och/eller sadan ekonomibyggnad, t.ex. vaxthus eller
djurstall, som &r inrattad for jordbruk eller
skogsbruk. Vaxthus och djurstall utan anknytning till
jord- eller skogsbruk skall i stallet utgéra sarskild
lantbruksenhet.

4.6.5 Elproduktionsenheter

I en elproduktionsenhet far inte kraftverksbyggnad,
mark eller markanlaggning inga som tillnér mer an
ett av foljande slag av kraftverk: Vattenkraftverk,
karnkraftverk, kraftvarmeverk, kondenskraftverk,
gasturbin eller vindkraftverk.

Regleringsanlaggning huvudsakligen avsedd for
vattenkraftsandamal skall inte utgora en
taxeringsenhet utan beaktas vid taxeringen av de
vattenkraftverk som har nytta av anlaggningen (4
kap. 10 8§ andra och tredje styckena FTL).

4.6.6 Statens fastigheter

Fastighet, som tillhor staten och som forvaltas av
skilda myndigheter, far uppdelas i taxeringsenheter
efter de olika myndigheternas forvaltningsomraden
(4 kap. 9 8§ FTL).

5 Beskattningsnatur (upphort)



Regler om fastigheternas beskattningsnatur fanns i 4
kap. 11 § FTL. Genom skattereformen 1990 kom
dessa regler att sakna betydelse i skatterattsligt
hanseende. Reglerna i 4 kap. 11 8 har darfor slopats
fr.o.m. 1991 ars sarskilda fastighetstaxering.

6 Varderingsgrunder och
varderingsregler

Varderingsgrunderna och varderingsreglerna i FTL
finns i lagens 5-7 kap. Varderingsmetoderna och
varderingsmodellerna for olika typer av byggnader
och agoslag regleras i 8-15 kap. FTL. I handboken
behandlas varderingsmetoderna och
varderingsmodellerna under delarna (flikarna) 2-7. |
FTF finns regler som avser taxeringens grunder,
varderingsmetoderna och varderingsmodellerna i 1
kap.

6.1 Basvarde
6.1.1 Allmant

Basvéarde skall bestdmmas for varje skattepliktig
taxeringsenhet (5 kap. 1 8 FTL).

6.1.2 Basvardeniva

Basvarde skall bestdmmas till det belopp som
motsvarar 75 procent av taxeringsenhetens
marknadsvarde (5 kap. 2 8 FTL).

For samtliga taxeringsenhetstyper skall basvardet
motsvara 75 % av marknadsvardet.

6.1.3 Marknadsvarde



Sannolika priset

Privatrattsliga
forpliktelser

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

Vid varderingen skall inte beaktas andra
privatrattsliga forpliktelser an sadana som galler
enligt servitut och liknande eller som enligt
tomtrattskontrakt galler om markens utnyttjande.
varderingen skall grundas pa de
belaningsforhallanden som normalt galler for
likartade fastigheter.

Om tva eller flera fastigheter i olika kommuner
skulle ha utgjort en taxeringsenhet om de hade legat
I samma kommun, skall deras marknadsvarde
bestammas, som om detta hade varit forhallandet (5
kap. 3 8 FTL).

Marknadsvardet skall liksom tidigare varit fallet
utgora varderingsgrund vid fastighetstaxeringen.
Med marknadsvardet for en taxeringsenhet menas
det pris den sannolikt skulle ha betingat vid en
forsaljning pa den allmanna marknaden.

Marknadsvardet skall beraknas enligt en avde i 5
kap. 5 8 FTL angivha metoderna, namligen
ortsprismetoden, avkastningsmetoden eller
produktionskostnadsmetoden.

Marknadsvardet skall avse priset utan avrakning for
gald eller for kapitalvardet av skyldighet att utge
undantag eller annan privatrattslig forpliktelse som
inte ar hanforlig till servitut. Detta innebar att man
vid varderingen av utarrenderade tomtplatser
bortser fran arrenden, som inte kan anses vara
marknadsmassiga. Pa samma satt bortser man vid
varderingen av grustakter fran utgaende arrendepris
pa gruset, om det inte ar marknadsmassigt.

Servitut, dvs. rattighet som knutits till fastigheten,
skall daremot beaktas vid bestamningen av
basvardet.



Offentlighetsratts-
liga forpliktelser

Verkan av
kommungrans

P& samma satt skall bestammelser om markens
utnyttjande som intagits i tomtrattskontrakt
beaktas. Dessa bestammelser kan sagas ha samma
verkan som planbestammelser. Daremot skall
storleken av faktiska tomtrattsavgalder liksom
faktiska arrenden aldrig beaktas vid bestdmningen
av basvéardet.

Vidare bortser man fran den aktuella belaningen och
utgar i stallet fran en for fastighetstypen normal
belaning.

Att offentlighetsréattsliga forpliktelser skall beaktas
vid bestammandet av marknadsvarde foljer av
bestadmmelsen i 7 kap. 5 8 FTL om justering for
saregna forhallanden. Detta galler t.ex. foreskrifter
angaende markanvandning som meddelats med stod
av lag (naturreservat m.m.).

En taxeringsenhet kan endast besta av egendom,
som ar 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 marknadsvardet bestammas som om
en enda taxeringsenhet funnits. Det marknadsvarde
som erhélls vid en sadan samvardering fordelas pa
de olika taxeringsenheterna.

6.1.4 Nivaar



Marknadsvardet skall bestammas med hansyn till
det genomsnittliga prislaget under andra aret fore
det ar da allmén fastighetstaxering av
taxeringsenheten sker (5 kap. 4 § FTL).

Det ar vars genomsnittliga prislage skall laggas till
grund for bestammande av basvardenivan betecknas
nivaar.

Enligt 5 kap. 4 § ar nivaaret andra aret fore det ar
da allméan fastighetstaxering av en taxeringsenhet
sker.

6.1.5 varderingsmetoder

Marknadsvardet skall i forsta hand bestdmmas med
ledning av fastighetsforsaljningar i orten
(ortsprismetoden). Harvid skall inte beaktas sadana
forsaljningar om vilka man kan anta att
ovidkommande omstandigheter har inverkat pa
priset.

Da fastighetsforsaljningar inte ger den ledning som
behovs kan marknadsvéardet berdknas med ledning
av en avkastningskalkyl. Till grund for kalkylen laggs
bl. a. byggnads aterstaende varaktighetstid och den
forrantning av insatt kapital, som man allmant
raknar med vid kop av fastigheter av ifrdgavarande
slag (avkastningsmetoden).

Ger inte heller avkastningskalkylen den ledning som
behdvs kan marknadsvardet uppskattas med
utgangspunkt i det tekniska nuvardet
(produktionskostnadsmetoden) (5 kap. 5 8 FTL).

For varderingen av de olika fastighetstyperna anges
i 8-15 kap. FTL, i 1 kap. FTF och i RSV:s foreskrifter
m.m. vilket varderingsforfarande som skall tillampas.



Orena kop

Tekniskt nuvarde

Vid tillampningen av ortsprismetoden skall enligt 5
kap. 5 § forsta stycket andra meningen FTL bortses
fran ovidkommande omstandigheter som kan ha
inverkat pa priset. Harvid bor féljande beaktas.

Kopeskilling, som under senare tid erlagts for en viss
fastighet, kan inte utan vidare anses som ett exakt
uttryck for marknadsvardet. Fransett att
kopeskillingen kan ha paverkats av sarskilda
forhallanden, sasom slaktskap, affektionsvarde o.d.,
kan den vara ett toppris eller ett bottenpris, som
inte motsvarar det verkliga marknadsvardet. Sadant
pris kan foranledas av speciella omstandigheter
betraffande forsaljning eller kop vid en viss tidpunkt,
av ett obetanksamt inganget avtal, m.m. Forst om
ett nagot sa nar tillrackligt antal olika forsaljningar
foreligger, om vilka anledning inte finns att anta att
ovidkommande omstandigheter inverkat pa
prisbildningen, kan ur dem dras en tillforlitlig
slutsats angaende ett normalt varde i handel, dvs.
marknadsvardet. Se vidare handbok for granskning
och gallring — ortsprisregistret samt 1A kap. FTF.

Det tekniska nuvardet skall bestammas genom att
ateranskaffningskostnaden for byggnad eller
markanlaggning multipliceras med en
nedrakningsfaktor. Denna faktor skall bestammas sa
att man darigenom beaktar den vardeminskning som
har uppkommit mellan det ar da anlaggningen kunde
tas i bruk (nybyggnadsaret) och andra aret fore
taxeringsaret. Den nedrakningsfaktor som bestams
for byggnader som kunnat tas i ansprak under det
sistnamnda aret skall tillampas aven for byggnader
som tas i ansprak senare under den I6pande
taxeringsperioden.

Med ateranskaffningskostnad for byggnad avses
kostnaden for att under andra aret fore
taxeringsaret uppfora en motsvarande anlaggning.
Kostnaden kan bestammas antingen genom en
berakning grundad pa erfarenheter om
byggnadskostnadernas storlek detta ar, eller genom
en omrakning av den faktiska byggnadskostnaden
med en omrékningsfaktor. Denna faktor skall
bestammas sa att man darigenom beaktar
andringen i byggnadskostnad mellan



nybyggnadsaret och andra aret fore taxeringsaret (5
kap. 6 8 FTL).

6.2 Delvarden m.m.

6.2.1 Allmant

Vid taxeringen skall féljande delvarden bestammas.

For smahus-, hyreshus, industri- och
elproduktionsenhet:

1.

Byggnadsvéarde
Byggnadsvéarde ar vardet av de byggnader
som hor till taxeringsenheten.

Markvarde

Markvarde &ar vardet av taxeringsenhetens
tomtmark, taktmark, fallratt och
markanlaggningar.

For lantbruksenhet:

Bostadsbyggnadsvarde
Bostadsbyggnadsvarde ar vardet av de
smahus som hor till taxeringsenheten.

Ekonomibyggnadsvarde
Ekonomibyggnadsvarde ar vardet av de
ekonomibyggnader som hor till
taxeringsenheten.

Tomtmarksvarde
Tomtmarksvarde ar vardet av
taxeringsenhetens tomtmark.

Jordbruksvarde

Jordbruksvarde ar vardet av taxeringsenhetens
akermark, betesmark och markanlaggningar,
som anvands eller behovs for vaxtodling.

Skogsbruksvarde

Skogsbruksvarde ar vardet av
taxeringsenhetens skogsmark med vaxande
skog och markanlaggningar, som anvands eller
behovs for skogsbruk.



6. Skogsimpedimentsvarde
Skogsimpedimentsvarde ar vardet av de
skogimpediment som hor till taxeringsenheten
(5 kap. 7 § FTL).

Varje delvarde skall bestammas for sig med
tilAmpning av i 2-5 88 angivna grunder (5 kap. 8 §
forsta stycket FTL).

Summan av delvardena utgor taxeringsenhetens
basvarde (5 kap. 8 8§ fjarde stycket FTL).

6.2.2 Storlekskorrektion for lantbruk

Vid bestammande av delvarde for lantbruksenhet far
dock avvikelse ske fran 2 8§ vid storlekskorrektion
enligt 7 kap. 4a 8 (5 kap. 8 § andra stycket FTL).

Riktvardena for varderingsenheter som ingar i en
lantbruksenhet skall bestdmmas med hansyn till de
vardeforhallanden som galler fér medelstora
lantbruksenheter. Lantbruksenhetens sammanlagda
riktvarde skall korrigeras med hansyn till
storleksinverkan och sarskilda vardeforhallanden,
om det behovs pa grund av prisbildningen. Detta
benamns storlekskorrektion.

Det belopp med vilket korrigering sker skall fordelas
och redovisas pa de varderingsenheter som ingar i
lantbruksenheten, i forhallande till
varderingsenheternas riktvarden fore korrigering.

Storlekskorrektion skall ske endast om den
foranleder en hojning eller sankning av
lantbruksenhetens sammanlagda riktvarde med
minst 25 000 kronor (7 kap. 4a § FTL).

Storlekskorrektion for lantbruk infordes vid 1998 ars
AFT. Reglerna om storlekskorrektionen behandlas
narmare i avsnitt 12 i flik 7 av Handboken; se aven
avsnitt 6.5 i denna del av Handboken.



6.2.3 Tomtvardetabeller

Vid bestammande av delvarde for tomtmark i
sadana fall da forsaljningar av obebyggd tomtmark
inom vardeomradet inte ger den ledning som behovs
skall vidare iakttas att delvardet bestams med
ledning av den marknadsvardeniva for obebyggd
tomtmark som normalt forekommer inom
vardeomraden dar marknadsvardenivan for
bebyggda fastigheter &r densamma som for
vardeomradet i fraga (5 kap. 8 8§ tredje stycket FTL).

Vid 1996 ars smahustaxering infordes en schematisk
vardering av tomtmark genom tillampning av
tomtvardetabeller. Tomtvardetabellen anvands vid
forberedelsearbetet for att fordela totalvardet for
bebyggda enheter pa mark- och byggnadsvarde.
Den galler tomtmark pa de taxeringsenheter dar
sadan mark forekommer, dvs. smahus-, lantbruks-,
hyreshus-, industri- och elproduktionsenheter. Dessa
regleras i FTF. Forfarandet beskrivs i
tomtmarkavsnitten i de flikar av handboken som
avser de namnda taxeringsenhetstyperna; se aven
avsnitt 6.5 i denna del av Handboken.

6.3 Varderingsenhet

6.3.1 Allmant

Varderingsenhet ar den egendom som skall varderas
for sig. En varderingsenhet skall endast omfatta
egendom som ingar i en enda taxeringsenhet (6
kap. 1 8 FTL).

Regler for indelning i varderingsenhet aterfinns i 6
kap. FTL och de behandlas narmare under nedan
angivna delar (flikar) 1-6 i Handboken avseende de
olika taxeringsenheterna m.m. enligt foljande

*  smahusenhet
* hyreshusenhet

* industrienhet utom elproduktionsenhet och
taktmark

o2 taktmark



*  elproduktionsenhet
* lantbruksenhet

Indelningen i varderingsenheter sker for att
underlatta varderingen. En varderingsenhet skall
darfor omfatta egendom som lampligen varderas for
sig. Som beskrivits i avsnitt 4.5 fors sedan

varderingsenheterna i de kombinationer som
foreskrivs i 4 kap. 5 8 FTL samman till
taxeringsenheter av olika enhetstyper, dvs.
smahusenhet, hyreshusenhet, industrienhet, m.m.
For varje varderingsenhet bestams de
riktvardegrundande vardefaktorer som skall vara
utgangspunkt for varderingen av den enheten. Med
ledning av dessa vardefaktorer bestams ett riktvarde
for varderingsenheten (se avsnitt 6.5).

Normalt skall varje typ av egendom inom en
fastighet utgora en varderingsenhet. Sa ar enligt
huvudregeln fallet for alla byggnader.

Ar byggnaden emellertid inrattad for vasentligt olika
andamal eller om det vasentligt underlattar
varderingen, far den indelas i tva eller flera
varderingsenheter.

Indelningen av industrienheter i varderingsenheter
synes inte mota nagra svarigheter da enheterna
bestar av byggnader vilka antingen utgor byggnad
som skall varderas enligt produktionskostnadmetod
eller byggnad som varderas enligt
avkastningsmetoden.

Om olika delar av en byggnad daremot lampligen
bor varderas enligt skilda metoder synes reglerna i 6
kap. 3 och 5 88 FTL ge m¢jlighet till en motsvarande
uppdelning i varderingsenheter.

Ett motsvarande varderingsproblem uppkommer da
en byggnad med tillampning av
oOvervagandeprincipen i 2 kap. 3 8 blivit indelad som
hyreshus eller industribyggnad trots att mindre delar
anvands for specialandamal, t.ex.
kommunikationsandamal eller skolandamal.

Betraffande varderingsenheternas varde galler den
avrundningsregel som finns i 20 kap. FTL. Enligt



Markanlaggning

Samfallighet

denna skall vardet av en enskild varderingsenhet
anges i fulla tusental kronor. Avrundningen skall
darvid ske sa att overstigande belopp, som inte
uppgar till fullt tusental kronor, faller bort.

Vidare har i 1 kap. 5 8§ andra stycket FTF foreskrivits
att om vardet av en varderingsenhet 6verstiger 5
000 000 kr, skall varderingsenhetens varde
avrundas nedat till hela 200 000-tal kr. Overstiger
sadant varde 25 000 000 kr, skall det avrundas
nedat till hela miljoner kronor.

Varderingsenheternas varden summeras till
delvarden.

Summan av delvardena utgor taxeringsenhetens
basvarde (jfr 5 kap. 8 8 FTL).

6.3.2 Sarskilt om markanlaggning och andel i
samfallighet

Markanlaggning skall inga i samma varderingsenhet
som den mark den hor till. Markanlaggning skall
dock utgora en varderingsenhet om det vasentligt
underlattar varderingen (6 kap. 11 8 FTL).

Fastighets andelar i samféalligheter som skall
varderas for sig skall utgéra en varderingsenhet for
varje byggnadstyp och agoslag. Uppdelning far dock
ske i tva eller flera varderingsenheter, om det
vasentligt underlattar varderingen (6 kap. 12 8 FTL).

6.4 Sarskilda varderingsregler

6.4.1 Byggnader



Huvudregel

Saneringsbyggnad

Byggnad under
uppforande

Byggnadsvéarde ar det mervarde som
taxeringsenheten har pa grund av att den ar
bebyggd. Varde av byggnad som ar I6s egendom
skall bestammas som om byggnhadens agare agde
marken (7 kap. 8 8§ FTL).

Definitionen av byggnadsvéardet i 8 § kan innebara
att en byggnad av betydande storlek och standard
inte skall asattas byggnadsvarde. Ar t.ex. en tomt,
som enligt gallande detaljplan far bebyggas med
ett stort kontorshus, faktiskt bebyggt med ett
bostadshus, vars hyror inte kan forranta
tomtmarkens varde, blir byggnadsvardet O kr.
Detta blir fallet aven om ett likartat bostadshus pa
en mindre vardefull tomt skulle ha asatts
byggnadsvarde. Denna foljd av regeln kan vara
sarskilt framtradande da mark och byggnad ar i
olika agares hand.

En byggnad som skall rivas benamns
saneringsbyggnad. Byggnader som inte kan
forranta markvardet och darmed far varde O
jamstalls med sadana byggnader. Det galler aven
byggnader i gott skick och med en
byggnadstekniskt aterstaende livslangd av
betydelse, eftersom de saknar varde nar de inte
kan forranta markvéardet.

Varde av byggnad under uppforande skall
bestammas till halften av nedlagd kostnad.
Kostnaden skall omraknas till det genomsnittliga
kostnadslage som gallde under andra aret fore
taxeringsaret (7 kap. 12 8 FTL).

Byggnad anses vara under uppforande néar arbetet
med byggnadens grund pabodrjats, t.ex. genom
gjutning av bottenplatta. Enbart schaktning eller
gravning for en byggnad boér inte medfora att
byggnadens uppforande anses ha paborjats.

Byggnad taxeras inte som varande under
uppférande, om den till 6vervagande del tagits eller
kunnat tas i bruk genom uthyrning eller genom



agarens brukande eller p& annat satt. Med
overvagande del avses att hyran for de lagenheter
som tagits eller kunnat tas i bruk utgér mer an
halva byggnadens totalhyra.

Vid genomgripande ombyggnad taxeras byggnaden
som under uppférande, om lagenheterna till
overvagande del evakuerats. Reduceringen med 50
% bor vid ombyggnader avse endast
ombyggnadskostnaderna och inte restvardet av
befintlig bebyggelse.

Vid tillbyggnad taxeras byggnaden som under
uppforande om byggnaden i det fardiga skicket till
overvagande del star tom och inte kan utnyttjas.
Med taxeringsaret i 7 kap. 12 8§ FTL avses det ar da
allméan fastighetstaxering senast skett av den
taxeringsenhetstyp till vilken taxeringsenheten hor.

Vid berakningen av nedlagda kostnader pa byggnad
under uppférande medraknas forutom direkt
byggnadskostnad aven vardet av eget och annat
oavlbnat arbete. Som nedlagda kostnader bor
anses sadana kostnader som ar normala i
forhallande till byggnadsatgardernas karaktéar och
omfattning. Mojligheterna att erhalla statliga eller
kommunala bidrag beaktas harvid inte. For
hyreshus fordelas vardet av byggnad under
uppforande normalt pa lagenhetstyp i relation till
byggrattens fordelning pa typ av bebyggelse.

Vid vardering av byggnad under uppférande skall
kostnader som nedlagts raknas om till det ar,
nivaaret, vars prisniva ligger till grund for
taxeringen av den typ av taxeringsenhet som
byggnaden ingar i. Genom omrakningsfaktorerna
for byggnad under uppférande beaktas &ven vad
som sags i 7 kap. 12 § fastighetstaxeringslagen
(1979:1152) om att byggnadens varde skall
bestammas till halften av nedlagda
byggnadskostnader, uttryckta i det kostnadslage
som forelegat under nivaaret.

Byggnadsvérdet for byggnad under uppférande
far aldrig overstiga det byggnadsvarde, som
skulle ha asatts byggnaden, om denna kunnat
tas i bruk aret fore det ar da den taxeras som
byggnad under uppforande (1 kap. 1 8 RSV:VF).




Nivaaren for de allmanna fastighetstaxeringarna
sedan 1988 ar

AFT

1988
1990
1992
1994
1996
1998
2000

Nivaar

1986
1988
1990
1992
1994
1996
1998

Omrékningsfaktorn fér byggnad under
uppforande skall for hela riket bestammas till de
belopp som anges i bilaga 1 (1 kap. 2 § RSV:VF).

Tabell for Tabellen nedan enligt bilaga 1 till 1 kap. 2 8 RSV:

omrakningsfaktor VF.

Ar

1994
1995
1996
1997
1998
1999

For AFT 96 For AFT 98 For AFT 00

0,50
0,50
0,50
0,45
0,45
0,45

0,50
0,50
0,50
0,45

0,50
0,50




Byggnadsminne
m.m.

Huvudregel

Byggnadsvéarde for en byggnad, som har forklarats
for byggnadsminne, ar sammanlagda vardet av
byggnaden och tillh6rande tomt. Samma skall galla
en byggnad som avses i 3 kap. 12 § plan- och
bygglagen (1987:10) for vilken rivningsforbud eller
skyddsbestammelser har meddelats.

For mark till sddan taxeringsenhet bestams inte
nagot varde (7 kap. 13 § FTL).

For taxeringsenhet med byggnad som utgor
byggnadsminne skall sarskilt markvarde inte
bestammas utan byggnadsvérdet skall utgéra
vardet av hela taxeringsenheten. Har
byggnadsvardet inledningsvis beraknats pd samma
satt som om byggnaden inte var ett
byggnadsminne, maste det beraknade vardet
korrigeras genom att dels vardet av marken skall
laggas till, dels hansyn skall tas till inverkan av
byggnadsminnesforklaringen.

Byggnadsminnesforklaring liksom K-, Q- eller g-
markning kan paverka marknadsvardet bade i
hojande och sankande riktning. En justering nedat
pa grund av hoga framtida underhallskostnader och
eftersatt underhall aktualiseras for samtliga
byggnadstyper. For storre byggnader, t.ex. manga
hyreshus och slott, kan det bli aktuellt att justera
vardet aven med hansyn till osedvanligt héga
driftskostnader.

6.4.2 Mark

Markvarde, tomtmarksvéarde, jordbruksvarde,
skogsbruksvarde och skogsimpedimentsvarde skall
bestammas som om taxeringsenheten var
obebyggd, savida inte saneringsbyggnad finns pa
taxeringsenheten (7 kap. 9 8 FTL).



Pagaende
markanvandning

Mark med
saneringsbyggnad

Vid véardering av tomtmark skall
bebyggelsemojligheten bestammas med
utgangspunkt i den pagaende markanvandningen,
savida inte annan markanvandning ar tillaten enligt
en detaljplan och marken darigenom far vasentligt
hogre varde (7 kap. 10 8 FTL).

Ar tomtmarken obebyggd skall foreskrifter
angaende markens bebyggande eller anvandning
beaktas vid varderingen.

Finns pa tomtmarken byggnad som har asatts
varde skall nybyggnad anses madjlig i den
utstrackning bebyggelse har skett. Vidare skall vid
beddmning av tomtmarkens delbarhet hdnsyn tas
till om byggnadens placering pa tomten omojliggor
att denna delas (7 kap. 11 § FTL).

Finns saneringsbyggnad skall vardet av marken
sattas ned med hansyn till kostnaden i samband
med rivning av byggnaden (7 kap. 14 § FTL).

6.4.3 Egendom for vilken varde ej bestams

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

1. byggnad eller byggnader inom samma tomt,
om byggnadsbestandets sammanlagda
basvarde ej skulle uppga till 50 000 kronor

2. 0Ovrig mark och vattentackt omrade som inte
ar taktmark

3. markanlaggning som anvands for sddant
andamal som avses i 3 kap.

4. egendom som avses i 2 kap. 3 § jordabalken

5. aggregat tillhbrande kondenskraftverk som
inte varit i drift under aret fére taxeringsaret
eller som varaktigt tagits ur drift

6. outbyggd fallratt for vilken det inte finns
tillstand till utbyggnad (7 kap. 16 § FTL).



Byggnad med
ringa varde

Ovrig mark

Markanlaggning

Basvarde asatts all egendom utom sadan som &ar
skattefri enligt 3 kap. FTL. FOr annan egendom
skall basvardet bestammas till visst belopp. For den
egendom som anges i 7 kap. 16 8 FTL skall vardet
bestammas till O.

Den forsta gruppen av egendom, for vilken enligt
regeln nagot varde inte skall bestammas, ar
byggnad eller byggnader med ett varde under 50
000 kr, varmed avses basvérde, dvs. ett till 75%
reducerat marknadsvarde. Beloppet 50 000 kr
tillampas forsta gangen vid AFT 94, 96 respektive
98. Regeln galler oavsett om byggnaden star pa
egen eller annans mark. En vanlig typ av
byggnader som kan komma att omfattas av regeln
ar s.k. kolonistugor.

Gransen 50 000 kr skall avse vardet av hela
byggnadsbestandet inom tomten. Om det finns
flera byggnader pa en tomt med ett sammanlagt
basvarde som ar 50 000 kr eller hogre skall saledes
varde bestdmmas for byggnaderna.

Ovrig mark utgérs bl.a. dels av vardelésa omraden
sasom kalfjall eller mindre omraden insprangda i
akrar, dels av samhallsnyttig mark som gator/
vagar.

For markanlaggning som ar belagen pa
skattepliktig mark och som anvéands pa sadant satt
som medfor skattefrihet for byggnad skall inte
nagot varde bestammas. Som exempel kan
namnas olika markanlaggningar for
forsvarsandamal som ligger pa t.ex. skogsmark till
en lantbruksenhet.



Industritillbehor Den egendom som avses i 2 kap. 3 8 JB ar de s.k.
industritillbe- héren. Se om dessa i avsnitt 1.2.

Kondenskraftverk/ Aggregat som tagits ur drift eller inte varit i drift

outbyggd fallratt  aret fore taxeringsaret skall inte asattas varde.
Detsamma géller outbyggd fallratt for vilken det
inte finns tillstand for utbyggnad. Jfr. 16 kap. 4 §
FTL.

6.5 Riktvarden

Allmant Varderingen skall ske med utgangspunkt i
vardefaktorer. Med vardefaktorer avses egenskaper
som ar knutna till fastigheten och som har
betydelse for marknadsvérdet (7 kap. 1 8 FTL).

For byggnader och dgoslag som avses i 8-15 kap.
skall basvarde bestammas med utgangspunkt i
riktvarden. Dessa skall for varje varderingsenhet
bestammas for kombinationer av vardefaktorer,
som i nagon utstrackning varierar inom
vardeomradet och som har sarskild betydelse for
marknadsvéardet.

For ovriga vardefaktorer skall riktvardet
bestammas med utgangspunkt i forhallanden som i
genomsnitt eller i huvudsak rader inom
vardeomradet.

Vardefaktorer, som sarskilt skall beaktas vid
riktvardets bestammande, skall, utom savitt avser
de under punkterna 1-5 angivna vardefaktorerna,
indelas i klasser.

1. Storlek for smahus, industribyggnad och
ovrig byggnad varderad enligt
avkastningsmetoden, tomtmark, akermark,
betesmark, skogsmark och skogsimpediment.

2. Hyra for hyreshus.

3. Ateranskaffningskostnad for industribyggnad
och 6vrig byggnad pa industrienhet varderad
enligt produktionskostnadsmetoden.



4. Arligt uttag av taktmark

5. Normalarsproduktion, utnyttjandetid,
flerarsreglering och alder for vattenkraftverk
samt effekt for varmekraftverk.

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

Resultatet av klassindelningen kallas
klassindelningsdata. (7 kap. 3 § FTL).

Riktvarde skall bestammas sa att det leder till
basvarde som efter justering som avses i 5 § star i
overensstammelse med bestdmmelserna i 5 kap. 2-
5 88 (7 kap. 4 § forsta stycket FTL).

Vid vardering av byggnader och agoslag for vilka
riktvarden bestams skall forst faststéallas
klassindelningsdata och daremot svarande
riktvarden. | fraga om skogsmark, som ligger inom
skilda kommuner och som eljest skulle ha ingatt i
samma taxeringsenhet, far de genomsnittliga
forhallandena for denna skogsmark laggas till
grund vid klassindelning av vardefaktorer for
taxeringsenheterna om de ligger inom samma
vardeomrade.

Vid riktvardets bestammande far interpolation
mellan varden i vardetabell eller vardeserie inte ske
(7 kap. 6 8 forsta och andra styckena FTL).

Regeringen eller myndighet som regeringen
bestammer skall besluta om narmare féreskrifter
om indelning i vardeomraden, klassindelning av
vardefaktorer, klassindelningsgrunder, tabeller for
storlekskorrektion enligt 4a 8, vardeserier och
vardetabeller for de byggnadstyper och agoslag
som anges i 8-15 kap. Mot sadant beslut far talan
ej foras (7 kap. 7 8 FTL).

Regeringen har i 1 kap. FTF meddelat ndrmare
foreskrifter om riktvarden, vardetabeller och
klassindelningen av vardefaktorer for olika typer av
byggnader och agoslag m.m. Indelningen skall ske
med beaktande av bl.a. till férordningen fogade
bilagor med tabellstommar o.d. och av RSV:s



Vardeomraden

Vardefaktorer

foreskrifter om klassindelningsgrunder m.m. som
finns under delarna 2-7.

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

Vardeforhallandena inom ett vardeomrade skall i
allt vasentligt vara enhetliga. Vardeomrade skall
darfor bestammas sa att inverkan av de
vardefaktorer, som sarskilt beaktas vid riktvardets
bestammande, skall kunna bedémas enligt
enhetliga regler (7 kap. 2 8 FTL).

Indelningen i vardeomraden faststalls av RSV och
SKM i den ordning som framgar av 3 kap. samt 6
kap. 1 8 och 11 kap. 1 8 FTF (Jfr aven 7 kap. 7 8
och 19 kap. 7 § FTL).

| 7 kap. 1-7 88 FTL har den grundlaggande
metodiken och tillvagagangssattet vid varderingen
enligt riktvardemetoden reglerats. | det foljande
behandlas vissa moment i detta forfarande narmare.

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

*  vardefaktorer som ej skall beaktas vid
taxeringen, t.ex. kontraktsvillkor eller aktuell
lanekostnad

* vardefaktorer som sarskilt beaktas vid
riktvardets bestammande, t.ex. storlek,
standard och alder hos smahus



Klassindelning av
vardefaktorer

*  véardefaktorer for vilka genomsnittliga eller
andra enhetliga forhallanden forutsatts
foreligga inom vardeomradet och som darfor
inte beaktas sarskilt vid riktvardets
bestammande, t.ex. underhallssituationen
eller olika gators bullerniva inom
vardeomradet.

Motsvarar i frdga om en taxeringsenhet den
sistndmnda typen av vardefaktorer inte vad som ar
genomsnittligt inom vardeomradet kan justering for
saregna forhallanden komma i fraga vid
varderingen av enheten.

Generellt géller i dvrigt for de olika
byggnadstyperna och &goslagen att de
vardefaktorer skall beaktas vid riktvardets
bestammande som anges i 8-15 kap. FTL.

Vardefaktorer, som skall beaktas sarskilt vid
riktvardets bestammande, skall indelas i klasser.

En av de mest betydelsefulla vardefaktorerna ar
fastighetens lage. Lagets inverkan pa vardet
beaktas genom att man geografiskt avgransar vissa
omraden, vardeomraden. En sadan indelning har
gjorts for hela landet betraffande de byggnader och
agoslag som skall varderas med ledning av
riktvarden. Vardenivan inom vardeomradena anges
i forhallande till vardet av en s.k. normenhet som
anges i FTL for de olika slagen av egendom och
uttrycks genom en nivafaktor (jfr 1 kap. 3, 6, 7, 8,
11, 13, 17, 19, 21och 24 88 FTF).

Betraffande tomtmark for smahus utgor aven
speciell belagenhet inom vardeomradet en
vardefaktor. Vid 1990 ars AFT begransades denna
vardefaktor till att avse endast beldgenheten i
forhallande till strand. Speciell belagenhet av annat
slag inom ett vardeomrade, t.ex. sjoutsikt,
bullerstort lage kunde beaktas genom justering for
sareget forhallande.

Klassindelningen av ovriga vardefaktorer som
bestammer riktvardet framgar av reglerna for de
olika fastighetstyperna i 8-15 kap. FTL samt de



Riktvarden

foreskrifter m.m. som finns i FTF eller som RSV
utfardat harom. (Se del 2-7). Klassindelningen av
de vardefaktorerna framgar av det satt pa vilket
riktvardet ar uttryckt pa riktvardekarta eller i
vardetabell.

| 1 kap. 2 och 3 88 FTF har grundlaggande
allméanna bestammelser f6r berakningen av
riktvarden enligt tabeller m.m. och nivalaggningen
tagits in.

Riktvarde skall bestammas for varderingsenhet. For
olika slag av varderingsenheter skall riktvarden
finnas for skilda forhallanden betraffande de i 8-15
kap. fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
foreskrivna vardefaktorerna. Riktvardena skall
bestammas med utgangspunkt i de
riktvardeangivelser som enligt 7 kap. 3 8
fastighetstaxeringslagen for varje vardeomrade
skall redovisas pa riktvardekartor, i tabeller och pa
satt anges i detta kapitel.

En tabell skall innehalla

1. riktvarden for en varderingsenhet
(riktvardetabell) eller

2. relativa varden for en varderingsenhet, en
byggnad eller byggnadsdel, ett hektar, en
kvadratmeter eller en kubikmeter
(relationstabell) eller

3. endera av kapitaliseringsfaktorer,
brytningsfaktorer, nedrakningsfaktorer,
omrékningsfaktorer eller storleksfaktorer.

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
(1 kap. 2 8§ FTF).



Vardenivaer.
Tomtvardetabeller

Forekommer inom olika vardeomraden skilda
vardenivaer for samma byggnadstyp eller agoslag
skall vardenivan anges i forhallande till vardet av
sadan normenhet som anges i 8 kap. 2 §, 9 kap. 2
8, 10 kap. 2 §, 11 kap. 3 och 7 8§, 13 kap. 2 §
eller 14 kap. 2 8§ fastighetstaxeringslagen
(1979:1152) och uttryckas genom en nivafaktor.
Har for en typ av varderingsenhet uppréattats flera
riktvardetabeller eller relationstabeller med olika
varden for samma kombinationer av
klassindelningsdata skall, om inte annat sags i
tredje och fjarde stycket, i riktvardeangivelsen eller
pa annat satt anges vilken tabell som skall
anvandas for att bestamma riktvardet.

For vardeomrade avseende tomtmark for smahus
anges vardenivan i riktvardeangivelsen genom
vardet av en tomt med i riktvardeangivelsen
sarskilt angivna genomsnittliga egenskaper
(normaltomt). Har sarskilt vardeomrade bildats for
tomtmark for vilken vardegrundande tomtindelning
saknas skall vardenivan i riktvardeangivelsen i
stallet anges genom ett varde per kvadratmeter
tomtmark. D& sadan bristande tillgang till ortspriser
foreligger, som avses i 5 kap. 8 8 tredje stycket
fastighetstaxeringslagen, skall vardet av
normaltomter avseende bebyggda smahusenheter
bestammas med ledning av den tomtvardetabell
som foreskrivs i 35b 8.

For tomtmark avseende hyreshus anges vardenivan
I riktvardeangivelsen genom deti 12 kap. 1 8
tredje stycket fastighetstaxeringslagen foreskrivna
vardet av en kvadratmeter byggratt och for
tomtmark for industribyggnad eller évrig byggnad
genom det i samma bestdmmelse foreskrivna
vardet av en kvadratmeter tomtmark eller
byggratt. Da bristande tillgang till ortspriser
foreligger, som avses i 5 kap. 8 8§ tredje stycket
fastighetstaxeringslagen, skall vardet av en
kvadratmeter byggratt avseende tomtmark for
hyreshus och av en kvadratmeter tomtmark eller
byggratt avseende tomtmark for industribyggnad
eller 6vrig byggnad bestammas med ledning av de
tomtvardetabeller som foreskrivs i 37 8. For
taktmark anges vardenivan i riktvardeangivelsen
genom det enligt 12 kap. 8 § andra stycket
fastighetstaxeringslagen foreskrivna vardet per
kubikmeter brytvard fyndighet (1 kap. 3 8 FTF).



Riktvardet avlases pa riktvardekarta eller i
vardetabell och bestams for varje varderingsenhet.
Riktvardet kan avse en varderingsenhets hela
varde eller dess varde per viss enhet t.ex. per kvm
tomtareal eller byggnadsratt eller per hektar
akermark.

Interpolering mellan varden i intilliggande klasser
eller vardeserier far inte ske (jfr 7 kap. 6 8 andra
stycket FTL). Extrapolering far dock ske i vissa fall.
D& extrapolering far ske betecknas den yttersta
klassen som Oppen.

En 6ppen klass markeras sarskilt i tabell eller
liknande. Avser den Oppna klassen en storleksklass
— vardearea — i en tabell kan klassen betecknas
286-(295). Detta innebar att det riktvarde som
anges for klassen avser ett hus med just den
angivna arean. For storre byggnader har inte nagot
riktvarde anvisats. Beslutsfattaren far i dessa fall
sjalv avgora vilken inverkan en stdrre area an 295
kvm kan ha pa varderingsenheten. Vid
redovisningen anges denna vardeinverkan av
redovisningstekniska skal som ett sareget
forhallande.

Aven en sluten klass markeras i tabell eller
liknande. Med sluten klass menas i sadant fall att
det for klassen angivna riktvardet skall avse all
egendom oOver t.ex. viss vardearea. Har i en S-
tabell yttersta klassen for vardearean for ett
smahus markerats t.ex. >320 eller 321- avser det
rekommenderade riktvardet for klassen hela
byggnaden om den ar stoérre an 320 kvm oavsett
hur stor vardearean ar.

Slutna klasser forekommer i huvudsak for
vardefaktorer som inte kan méatas eller graderas t.
ex. vatten — ej vatten, avlopp — ej avlopp, strand —
ej strand samt olika godhetsklasser och
brukningsklasser. Oppna klasser anvands daremot
for t.ex. standardklasser och storleksklasser.



Storlekskorrektion Riktvardena for varderingsenheter som ingar i en
lantbruksenhet skall bestammas med hansyn till de
vardeforhallanden som galler for medelstora
lantbruksenheter. Lantbruksenhetens sammanlagda
riktvarde skall korrigeras med hansyn till
storleksinverkan och sarskilda vardeforhallanden,
om det beh6vs pa grund av prisbildningen. Detta
benamns storlekskorrektion (7 kap. 4a 8 forsta
stycket FTF).

For storlekskorrektion for storleksinverkan och
sarskilda vardeforhallanden pa lantbruksenhet skall
tva tabeller for storlekskorrektion upprattas
(storlekskorrektionstabell 1 och 2) (1 kap. 4a §
forsta stycket FTF).

6.6 Saregna forhallanden
6.6.1 Justering for saregna forhallanden

Foreligger vardefaktorer, som inte sarskilt har
beaktats vid riktvardes bestammande och som
patagligt inverkar pd marknadsvardet, skall ett med
ledning av riktvarden bestamt varde justeras. Detta
benamns justering for saregna forhallanden.
Justeringen gors av taxeringsenhetens
sammanlagda riktvarde, beréknat enligt 4 8 och
utan beaktande av en storlekskorrektion enligt 4a
8.

Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av
den skillnad i marknadsvarde taxeringsenheten
skulle ha med saregna forhallanden och vardet
utan saregna forhallanden.

Pataglig inverkan pa marknadsvardet skall anses
foreligga nar saregna forhallanden foranleder att
det med ledning av riktvarden bestdmda véardet
hojs eller sanks med minst 50 000 kronor (7 kap. 5
8 FTL).

Riktvarde forutsatter, betraffande andra
vardefaktorer an sadana som beaktas vid
riktvardets bestammande, att forhallandena ifraga
om den varderingsenhet som varderas ar sadana



Pataglig inverkan

som i huvudsak eller i genomsnitt rader inom
vardeomradet. Nar sa inte ar fallet aktualiseras
justering for saregna forhallanden. Justering skall
saledes ske nar nagon vardefaktor foreligger, som
ej beaktats vid bestammandet av riktvardet och
vardefaktorn avviker fran vad som forutsatts vid
riktvardets bestammande samt det senare
forhallandet patagligt paverkar taxeringsenhetens
marknadsvarde.

Justeringens storlek skall motsvara 75% av
skillnaden i det marknadsvérde taxeringsenheten
har med det saregna forhallandet och det varde
den skulle ha utan det saregna forhallandet.
vVardeskillnaden skall beraknas i den
marknadsvardeniva som gallde andra aret fore det
taxeringsar da senaste allmanna fastighetstaxering
skedde i fraga om taxeringsenheten.

En pa angivet satt beraknad justering skall goras
om den motsvarar en pataglig inverkan pa
taxeringsenhetens marknadsvarde.

I fraga om smahusenheter anses pataglig inverkan
pa marknadsvardet foreligga nar saregna
forhallanden foranleder att det med ledning av
riktvarden bestamda vardet hojs eller sanks med
minst 50 000 kr. Denna vardegrans tillampades fr.o.
m. 1996 ars taxering. Dessforinnan var
vardegransen 10 000 kr.

FOr dvriga typer av taxeringsenheter maste en
beddmning saledes goras av om ett eller flera
saregna forhallanden pa en taxeringsenhet skall
anses ha en pataglig inverkan pa
taxeringsenhetens varde, dvs. pa basvardet.Det
minsta sammanlagda justeringsbelopp som far
anvandas for en taxerigsenhet &r 50 000 kr. Den
varderingsnoggrannhet som kan uppnas med olika
metoder ar féljande.



Avrundning

D& det galler den justering som skall goras med
hansyn till ett konstaterat sareget forhallande finns
en avrundningsregel i 1 kap. 5 8 FTF.

Justering for saregna forhallanden skall, for
varderingsenhet med varde dverstigande 5 000 000
kronor avse hela 200 000-tal kronor och for
varderingsenhet med varde dverstigande 25 000
000 kr hela miljoner kronor (1 kap. 5 8§ tredje
stycket FTF).

For annan egendom an tomtmark galler olika
avrundningsregler, vilka redovisas under respektive
del.

FOr en taxeringsenhet bor saledes storleken av det
totala basvardet bestamma om saregna
forhallanden kan anses ha pataglig inverkan pa
vardet. Forst efter det att taxeringsenhetens totala
varde beraknats utan héansyn till sdregna
forhallanden bor darfor bedomas om en justering ar
aktuell.

6.6.2 Slutligt varde efter justering

Sedan taxeringsenhetens sammanlagda riktvarde
har bestamts enligt 4 § skall, efter en eventuell
storlekskorrektion enligt 4a 8 och en eventuell
justering for saregna forhallanden, det daremot
svarande basvardet faststallas (7 kap. 6 § tredje
stycket FTL).

Justering for sareget forhallande bestams med
hansyn till hur taxeringsenhetens marknadsvarde
paverkas av de saregna forhallandena. Justeringen
skall darfor i princip ske pa det totala basvardet. Av
redovisningstekniska skal maste emellertid
justeringen goras pa vardet av ingaende
varderingsenheter. Vid en eventuell uppdelning av
den totala justeringen pa flera varderingsenheter
skall de avrundningsregler som galler enligt 1 kap.
5 8§ FTF etc. beaktas.

Undantagsvis maste justering goras pa annan
varderingsenhet och annat delvarde an det som ar



direkt berort. Sa kan t.ex. vara fallet betraffande
lantbruksenhet med kulturhistoriskt varde, sdsom
vissa slottsbyggnader. Det kan namligen intraffa att
drift-och underhallskostnaderna for sddana
byggnader kan vara sa betungande att byggnaden
bor anses utgdra en belastning och ha ett negativt
varde. Justeringen kan da inte goras pa den
varderingsenhet som slottsbyggnaden utg6r och
det kan intraffa att justeringen da maste goras pa
annat delvarde an bostadsbyggnadsvérdet.

Till innehdallsforteckningen
<<Tilll-2.2.7




Handbok for fastighetstaxering 2000

Avsnitt 3 - Hyreshusenheter, del 1 (2)

Soktips: Du kan frisbka inom varje deldokument inklusive
innehallsforteckningen. Klicka pa en sida. Tryck sedan tangenterna
Ctrl+F (eller anvand Redigera/Sok) sa far du upp en sokruta.

Grunder

Hyreshusenhet

Basvarde

Till innehdllsforteckningen
Till 5 -7.3samtbilaga 1l & 2 >>

1 Allmant

For att fastigheterna skall kunna varderas maste de
indelas och klassificeras pa det satt som beskrivs
under flik 1 Allmé&nna taxeringsregler. Det innebar att
byggnader och mark forst skall indelas i
byggnadstyper och &goslag. De byggnader och den
mark, som skall taxeras tillsammans och asattas ett
gemensamt basvarde, skall sammanfdéras till en
taxeringsenhet.

Taxeringsenhet som utgors av hyreshus eller
tomtmark for sadan byggnad betecknas
hyreshusenhet.

Enligt 5 kap. FTL skall vardet av byggnaderna pa en
taxerings-enhet redovisas som delvardet
byggnadsvarde och vardet av enhetens tomtmark och
markanlaggningar som delvardet markvarde. De bada
delvardena utgo6r tillsammans taxeringsenhetens
basvarde.

Hyreshusenhetens basvarde skall bestammas till 75 %
av dess marknadsvérde enligt de allmanna grunder for
taxeringen som finns i 5 kap. FTL.




Taxeringsvarde

Riktvarde

Varderingsenhet

Disposition m.m.

Taxeringsvarde beraknas genom att vardena per
varderingsenhet multipliceras med omrakningstal.
Dessa omraknade varden summeras till omraknade
delvarden och taxeringsvarde.

Hyreshusenheter varderas med ledning av riktvarden.
Dessa skall bestammas sa att de leder till ett varde
som svarar mot basvardenivan. Om det foreligger
saregna forhallanden pa taxeringsenheten kan
riktvardena justeras.

Ett riktvarde anger vardet pa en varderingsenhet. En
sadan enhet ar enligt 6 kap. FTL den egendom som
skall varderas for sig. Det sammanlagda vardet av
varderingsenheterna inom en taxeringsenhet utgor
taxeringsenheten basvéarde. For hyreshusenheter finns
tva slags varderingsenheter, namligen tomtmark for
hyreshus och hyreshus eller del darav.

Under denna flik redovisas och kommenteras de
sarskilda regler som gaéller for taxeringen av
hyreshusenheterna. Forst redogors for den
varderingsmodell som skall anvandas. Den innebar att
varderingen i forsta hand skall ske enligt riktvarden
som beréaknas med ledning av riktvardeangivelser,
riktvardekartor och av tabeller. Vidare redovisas bl.a.
hur riktvardena pa grundval av olika vardefaktorer
skall bestammas for de dgoslag och byggnadstyper
som ingar i hyreshusenhet. Slutligen behandlas fragor
om justering for saregna forhallanden.

De grundlaggande reglerna i FTL och FTF for
hyreshustaxeringen ar 2000 (AFT 00) ar i princip
oforandrade i forhallande till AFT 94. Nya regler i FTL
och FTF finns i SFS 1999:630 respektive 1999:631.
RSV:s foreskrifter om fastighetstaxeringen har
kompletterats i vad avser

* varderingen vid fastighetstaxering genom RSFS
1999:10



indelningen i vardeomraden genom RSFS
1999:11

*

Slutligen har RSV publicerat sina rekommendationer
m.m. om riktvarden samt om grunderna for taxering
och vardesattningen vid 2000 ars AFT i RSV:s
meddelandeserie (RSVS 1999:25).

2 Varderingsmodell
2.1 Allméant

Varderingsforfarandet vid taxering av hyreshus och
tomtmark for hyreshus ar bundet i forsta hand enligt
bestammelserna i 7 kap. FTL. Det innebar att ett
riktvarde skall bestammas for varje varderingsenhet
avseende sadan egendom enligt de
varderingsmodeller som finns fastlagda i FTL och pa
grundval av den riktvardeangivelse som lamnats for
egendomen i fraga pa riktvardekartan for
vardeomradet. Riktvardet utgor varderingsenhetens
varde om det inte skall justeras pa grund av att det
foreligger saregna forhallanden. Det ar saledes inte
mojligt att bestamma véardet for en varderingsenhet
utan att forst bestamma de vardefaktorer som enligt
FTL skall beaktas.

Den bundenhet som enligt FTL foreligger for skilda
slag av egendom till en viss varderingsmodell gor att
mojligheterna att utnyttja varderingsutlatanden, t.ex.
sadana som fastighetsagarna aberopar, begransas
savida de inte utgar fran de enligt FTL grundlaggande
vardefaktorerna.

Hyreshusen och tomtmark skall varderas var for sig
med utgangspunkt fran reglerna i respektive 9 kap. 1
8 samt 12 kap. 1 8 FTL. Vardet — i forsta hand ett
riktvarde — bestams darvid for varje varderingsenhet
som byggnaderna och marken indelas i.



Varderingsobjekt Riktvarde for hyreshus och tomtmark for hyreshus

Avrundning
Belopp

skall utgora vardet per varderingsenhet avseende
hyreshus och tomtmark (jfr 9 kap. 1 8 och 12 kap.1
8).

For hyreshus och tomtmark géller foljande regler for
vilken egendom som ett riktvarde skall avse.

Riktvardet for hyreshus skall utgora vardet av en
varderingsenhet avseende ett eller flera hyreshus eller
del av hyreshus (9 kap. 1 8 FTL).

Riktvardet for tomtmark for hyreshus ... skall utgéra
vardet av en varderingsenhet avseende tomtmark (12
kap. 1 8 andra stycket FTL).

Betraffande indelningen i varderingsenheter, se vid
avsnitt 4.

Huvudregeln da det galler avrundning av belopp som
avser fastighets varde finns i 20 kap. FTL. Enligt
denna bestammelse skall vardet av en enskild
varderingsenhet anges i fulla tusental kronor.
Avrundning skall enligt bestammelsen ske sa att
overstigande belopp, som inte uppgar till fullt tusental
kronor, faller bort. For varderingsenheter med varden
over 5 milj. kr. finns sarskilda avrundningsregler i 1
kap. 5 § FTF.

2.2 Vardefaktorer och klassindelning



Allmant

Avrundning av
vardefaktorer

Under flik 1, avsnitt 6.5, har en kortfattad beskrivning

lamnats av den vardering som enligt FTL skall ske
med utgangspunkt i vardefaktorer, dvs.
karaktaristiska egenskaper hos fastigheterna, och pa
grundval av riktvardeangivelser. Genom dessa laggs
vardenivaerna for skilda vardeomraden fast och de
ovriga uppgifter anges, som beho6vs for berakningen
av riktvarde (jfr 7 kap. 1-7 88 FTL).

Riktvardena bestams for olika kombinationer av
vardefaktorer, som oftast ar indelade i klasser.
Resultatet av klassindelningen kallas
klassindelningsdata. De grundlaggande reglerna for
varderingsmodellen for hyreshusenheterna finns i 9
och 12 kap. FTL med regler om riktvarde fo6r hyreshus
respektive riktvarde for tomtmark.

Inom varje vardeomrade (se avsnitt 2.3) skall i fraga
om varderingsenheter for hyreshus och
tomtmarkbestdmmas riktvarden for skilda
forhallanden for de vardefaktorer som enligt de
namnda kapitlen i FTL sarskilt skall beaktas vid
varderingen och som anges under foljande punkter i
detta avsnitt. Dessa vardefaktorer indelas i klasser
med undantag for vardefaktorerna storlek for
tomtmark och hyra for hyreshus. Klassindelningen
bestams i 1 kap. FTF och i RSV:VF. RSV foreskriver i
RSV:VF ocksa om grunderna for klassindelningen (se_

avsnitt 5-6).

En hyreshusenhets totala, enskilt innehavda landareal
skall redovisas. Landarealen skall anges i
kvadratmeter. | 6vrigt skall foljande galla for
angivandet av vardefaktorernas storlek vid taxeringen
av hyreshusenheterna.

D& storleken av en vardefaktor skall anges med
foreskriven noggrannhet, skall matematisk
avrundning enligt Svensk Standard 01 41 41 regel
A tillampas, om inte annat anges sarskilt (1 kap. 3
8 RSV:VF).

Avrundning innebar att ett givet tal ersatts med ett
annat tal, kallat avrundat tal, vilket ar utvalt ur en



foljd av multipler av ett faststallt tal kallat steg.

Om det avrundade talet ar storre &n det givna talet
sdgs man ha avrundat uppat och om det avrundade
talet &r mindre &n det givna talet sags man ha
avrundat nedat. Det fel som upptrader da ett givet tal
ersatts med ett avrundat tal kallas avrundningsfel och
ar lika med avrundat tal minus givet tal.

Regel A: Som avrundat tal galler den av multiplerna
som ar ett jamnt heltal ganger steget. (SS 01 41 41).

Den matematiska avrundning som enligt 1 kap. 3 8
RSV:VF skall tillampas vid bestamningen av
vardefaktorerna &r den som anges i
avrundningsreglerna i Svensk Standard (SS) 01 41 41
regel A. Forenklat uttryckt innebar regeln exempelvis
vid avrundning av ett decimalbrak till helt tal att
avrundning sker till nA&rmaste heltal och att
avrundning, nar den enda decimalen ar 5, sker sa att
heltalet blir ett jamnt tal. Det innebar t.ex. att
foljande avrundningar skall goras ifraga om yta for
vardefaktorn storlek for tomtmark till hyreshus, vilken
yta enligt 12 kap. 4 8 FTL skall bestammas i hela kvm
byggratt.

Uppmétt yta Avrundad yta
107,49 107
107,50 108
107,51 108
108,49 108
108,50 108
108,51 109

2.2.1 Hyreshus



Vardefaktorer

Klassindelning

Vardefaktorerna for hyreshusen ar foljande (9 kap. 3
8 FTL):

* Lagenhetstyp
Lagenhetstyp bestams med hansyn till om
varderingsenheten ar inrattad for bostader eller
lokaler

* Hyra
Med hyra avses bruksvéardehyra for bostader
och marknadsmassig hyra for lokaler.

& Alder
Aldern ger uttryck for varderingsenhetens
sannolika aterstaende livslangd och anges
genom ett vardear och, om sarskilda
skalforeligger, genom aterstaende nyttjandetid.

Vardefaktorerna lagenhetstyp och alder indelas i
klasser men inte vardefaktorn hyra. For hyreshus med
olika lagenhetstyp och alder rekommenderas i en HK-
tabell over relativa kapitaliseringsfakto- rer en sadan
faktor for varje kombination av klassindelningsdata i
fraga om lagenhetstyp, alder och tillampad H-
nivafaktor. Lagets inverkan pa hyreshusens varde
beaktas genom indelningen i vardeomraden och den
for omradet angivna H-nivafaktorn.

2.2.2 Tomtmark

Vardefaktorerna for tomtmark till hyreshus ar foljande
(12 kap. 4 8 FTL):

* Storlek
Med storlek avses varderingsenhetensbyggratt i
kvadratmeter.

* Typ av bebyggelse
Med typ av bebyggelse avses det andamal
bebyggelsen pa varderingsenheten ar avsedd
for, antingen bostader eller lokaler.

Klassindelning skall ske av vardefaktorn typ av
bebyggelse meninte av vardefaktorn storlek. Lagets
inverkan pa tomtmarkensvarde beaktas genom
indelningen i vardeomraden.



2.3 Vardeomraden

vardeomraden skall enligt 7 kap. 2 8 FTL bestammas
sa att de i fraga om vardeforhallandena i allt
vasentligt skall vara enhetliga, speciellt i fraga om de
vardefaktorer som enligt 8-15 kap. FTL sarskilt skall
beaktas da riktvarde bestams. Ett vardeomrade
utmarks av att inverkan av sadana vardefaktorer pa
riktvardet ar densamma inom omradet. Om tva
varderingsenheter har klassificerats lika inom ett
omrade, blir saledes riktvardet detsamma for de bada
varderingsenheterna.

Riket ar indelat i vardeomraden for dels hyreshus, dels
tomtmark till hyreshus. Denna indelning sker for att
lagets inverkan pa vardet skall beaktas. Indelningen i
vardeomraden kan ses som en klassindelning av
vardefaktorn lage.

Vardeomradesindelningen beslutas liksom
klassindelningen av de i FTL sarskilt angivna
vardefaktorerna genom bindande foreskrifter. Varje
vardeomrade for mark har asatts ett nummer bl.a. till
ledning for ADB-bearbetningen.

vVardeomraden for hyreshus faststélls av SKM. SKM:s
beslut om indelning i vardeomraden vid AFT 00 for
hyreshus framgar av respektive
myndighetsforeskrifter om indelning i vardeomraden.
Vardeomraden for tomtmark faststélls av SKM (se 7
kap. 7 8 FTL och 6 kap. 1 8§ FTF).

2.4 Riktvardekartor, tabeller och
riktvardeangivelser

2.4.1 Allmant



Riktvardekartor
Riktvarde-
angivelser
Tabeller m.m

I avsnitt 2.4 redovisas de hjalpmedel och det
grundmaterial — framst riktvardekartor och tabeller —
som skall anvandas vid taxeringen av
hyreshusenheter. | avsnitten 5-6 behandlas bl.a. de
narmare reglerna om hur riktvardena for de olika
slagen av egendom slutligt skall bestammas, framst
pa grund av klassindelning av vardefaktorer och med
tillampning av skilda formler.

De uppgifter om vardenivan m.m. (riktvardeangivelse)
som inom varje vardeomrade behovs for att
bestamma riktvardet skall enligt 7 kap. 3 § FTL
redovisas pa karta, i tabell eller pa annat satt. Vid
2000 ars hyreshustaxering skall riktvardeangivelserna
redovisas pa riktvardekarta.

Med riktvardekarta avses en karta (kartbild) pa
vilken anges gréanserna mellan vardeomraden for en
eller flera typer av varderingsenheter samt de
riktvardeangivelser, andra bestammelser,
fortydliganden m.m. som skall géalla inom
vardeomradet (1 § RSV:HIFF).

Om det for ett riktvarde forutsatts att annat an inom
vardeomradet genomsnittliga forhallanden galler for
en vardefaktor som inte regleras i 8-15 kap. FTL, skall
detta enligt 5 8 RSV:HIFF anges pa riktvardekartan.

Riktvardeangivelsen redovisas pa kartbilden eller till

denna ansluten dekal eller beskrivning och anges for
varje vardeomrade for de olika byggnadstyperna och
agoslagen.



Riktvardekarta H

Tabeller m.m.

Infor 2000ars allmanna fastighetstaxering av
hyreshusenheter skall enligt 7 8 RSV:HIFF
riktvardekartor ha upprattats for hyreshus och
tomtmark for hyreshus (riktvardekarta H).

Riktvardekarta H skall utvisa

1. indelningen i vardeomraden for hyreshus,

2. indelningen i vardeomraden avseende
tomtmark férhyreshus,

3. i riktvardeangivelse vilka H-nivafaktorer
som galler for bostader och lokaler inom
varje vardeomrade for hyreshus,

4. I riktvardeangivelse vilka varden per kvm
bruttoarea byggratt for bostader och for
lokaler som galler inom varje vardeomrade
avseende tomtmark for hyreshusoch

5. uppgifter om forutsattningar m.m. som
behovs for att tillampa en
riktvardeangivelse (9 § forsta stycket RSV:
HIFF).

Riktvarde skall bestammas for varderingsenhet. For
olika slag av varderingsenheter skall riktvarden finnas
for skilda forhallanden betraffande de i 8-15 kap.
fastighetstaxeringslagen (1979:1152) foreskrivna
vardefaktorerna. Riktvardena skall bestammas med
utgangspunkt i de riktvardeangivelser som enligt 7
kap. 3 § fastighetstaxeringslagen for varje
vardeomrade skall redovisas pa riktvardekartor, i
tabeller och pa satt som anges i detta kapitel.

En tabell skall innehalla

1. riktvarden for en varderingsenhet
(riktvardetabell) eller
2. relativa varden for en varderingsenhet, en

byggnad eller byggnadsdel, ett hektar, en
kvadratmeter eller en kubikmeter
(relationstabell) eller



Oppen—sluten
klass

3. endera av kapitaliseringsfaktorer,
brytningsfaktorer, nedrakningsfaktorer,
omrékningsfaktorereller storleksfaktorer (1 kap.
2 § forsta och andra styckena FTF).

De tabeller som forekommer vid vardering av
hyreshusenheter redovisas i avsnitt 2.4.3.

Ett riktvarde avser vanligen en varderingsenhets hela
varde. Interpolering mellan varden i intilliggande
klasser eller vardeserier far inte ske (jfr 7 kap. 6 §
andra stycket FTL). Extrapolering far dock ske i vissa
fall. D& extrapolering far ske betecknas den yttersta
klassen som Oppen, dvs. den kan sdgas vara 6ppen
for en jamkning av riktvardet.

En Oppen klass skall markeras sarskilt i tabell eller
liknande. Avser den 6ppna klassen en storleksklass —
vardearea — i en tabell, kan klassen betecknas 286-
(295). Detta innebéar att det riktvarde som anges for
klassen avser ett hus inom det angivna
areaintervallet. FOr storre byggnader har inte nagot
riktvarde rekommenderats. Beslutsfattaren far i dessa
fall sjalv avgora viken inverkan en storre area an 295
kvm kan ha pa vardet. Vid redovisningen anges
denna vardeinverkan av redovisningstekniska skal
som ett sareget forhallande. Justeringsanledning
anges som "Extremt hoga ---", "Extremt stor ---",
etc. Materiellt sett ar det emellertid en bestamning av
ett riktvarde med utgangspunkt i riktvardet i den
yttersta klassen i tabellen. Man talar i detta fall om
tillaten jamkning av detta varde och saledes inte om
en justering for sareget forhallande.

Aven en sluten klass markeras i tabell eller
liknande. Med sluten klass menas i sadant fall att det
for klassen angivna riktvardet skall avse all egendom
Over t.ex. viss vardearea. Har i en tabell yttersta
klassen markerats t.ex. >320 eller 320 — avser det
rekommenderade riktvardet alla byggnader med en
storlek om minst 320 kvm. Nagon jamkning kommer
saledes inte ifraga vid en sluten klass.

Slutna klasser forekommer i huvudsak for
vardefaktorer som inte kan maéatas eller graderas.
Oppna klasser anvands daremot for t.ex.



Normenhet

Vardeniva
Nivafaktorer

standardklasser och storleksklasser.

Det har visat sig lampligt att kunna benamna olika
vardenivaer. Detta sker genom att ange vardet for en
varderingsenhet med vissa bestamda egenskaper
(klassificeringsdata). Denna kallas normenheten. |
FTL har for varje byggnadstyp och agoslag bestamts
vilka egenskaper normenheten skall ha. Normenheten
for hyreshus definieras i 9 kap. 2 8 FTL som en
varderingsenhet avseende ett hyreshus uppfort under
det sjuttonde aret fore det ar da allman
fastighetstaxering sker och med en hyra av 100 000
kr. For en sadan enhet skall enligt 1 kap. 8 8 FTF
kapitaliseringsfaktorn i HK-tabellen vara 1; se aven
avsnitt 2.4.3.

For tomtmark till hyreshus beréknas enligt 12 kap. 1
8 FTL vardet per kvm byggratt.

Forekommer inom olika vardeomraden skilda
vardenivaer for samma byggnadstyp eller agoslag
skall vardenivan anges i forhallande till vardet av
sadan normenhet som anges i 8 kap. 2 §, 9 kap. 2 §,
10 kap. 2 §, 11 kap. 3 och 7 88, 13 kap. 2 § eller 14
kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) och
uttryckas genom en nivafaktor (1 kap. 3 § forsta
stycket FTF).

Da vardenivan for en byggnadstyp eller ett agoslag
varierar inom olika geografiska omraden urskiljs olika
vardeomraden. Inom ett vardeomrade skall riktvardet
kunna bestdmmas med hjéalp av de for
byggnadstypen eller dgoslaget i FTL foreskrivna
vardefaktorerna och i FTF angivna nivafaktorerna.
Betr. dessa, de s.k. H-nivafaktorerna, se avsnitt

2.4.2.1.

Det har visat sig lampligt att kunna benamna olika
vardenivaer. Detta sker genom att ange ett varde for
en egendom med vissa bestamda egenskaper
(klassindelningsdata), dvs. normenheten. Da
relationstabeller anvands bestar riktvardeangivelsen i
forsta hand av en nivafaktor. Med hjalp av den



nivafaktor som anges i riktvardeangivelsen beraknas
vardet for normenheten.

Har for en typ av varderingsenhet upprattats flera
riktvardetabeller eller relationstabeller med olika
varden for samma kombinationer av
klassindelningsdata skall, om inte annat sags i tredje
och fjarde styckena, i riktvardeangivelsen eller pa
annat satt anges vilken tabell som skall anvandas for
att bestdmma riktvardet.

For tomtmark avseende hyreshus anges vardenivan i
riktvardeangivelsen genom det i 12 kap. 1 8 tredje
stycket fastighetstaxeringslagen foreskrivna véardet av
en kvadratmeter byggratt ... (1 kap. 3 8 andra och
fjarde styckena FTF).

For hyreshusen sker berakningen av riktvarden med
ledning av en relationstabell, HK-tabellen.
Tomtmarken varderas genom multiplikation av vardet
per kvm byggratt, som anges for normaltomten inom
vardeomradet, med byggrattens yta i kvm.

2.4.2 Riktvardekarta H

Varje riktvardekarta H omfattar ett lan. Av kartbilden
kan indelningen i vardeomraden for hyreshus och
tomtmark till hyreshus utlasas. Varje vardeomrade
har ett nummer. Av riktvardekartan framgar vidare
vilka H-nivafaktor som rekommenderas for respektive
vardeomrade.

Riktvardet for olika slags egendom inom varje
vardeomrade skall bestammas med ledning av den
riktvardeangivelse som finns pa riktvardekartan. |
avsnitten 2.4.2. -2.4.2.2 redogors i korthet for de

uppgifter m.m. som behdvs for att bestamma
riktvardet for egendom pa en hyreshusenhet.

2.4.2.1 Hyreshus



HK-tabell

Riktvardet for hyreshus skall utgora vardet av en
varderingsenhet avseende ett eller flera hyreshus
eller del av hyreshus (9 kap. 1 8 FTL).

Vid avsnitt 4 redovisas reglerna for vad som ar en
varderingsenhet. Dar framgar bl.a. att bostads- och
lokaldelarna i ett hyreshus utgor skilda
varderingsenheter. Riktvardena for hyreshus
beraknas darfor sarskilt for de bada lagenhetstyperna
bostader och lokaler och inom varje lagenhetstyp for
olika kombinationer av vardefaktorerna hyra och
alder.

Av 1 kap. 8 § FTF framgar att en HK-tabell med
varierande kapitaliseringsfaktorer skall upprattas for
hyreshus med olika alder och lagenhetstyp.

For hyreshus skall upprattas en tabell (HK-tabell)
over kapitaliseringsfaktorer som utvisar
varderelationerna mellan byggnader tillhérande olika
aldersklasser men med samma hyra. Tabellen skall
for varje aldersklass ange relativa
kapitaliseringsfaktorer vid olika H-nivafaktorer och vid
skilda forhallanden betraffande vardefaktorn
lagenhetstyp. For byggnader med vardear 1983 skall
faktorn vara 1.

Det skall finnas 54 skilda vardenivaer for hyreshus.

De erhalls genom att de varden som beraknas med
ledning av hyra och tillamplig kapitaliseringsfaktor
multipliceras med H-nivafaktorer. Dessa skall vara
0,4, 0,5, 0,6,0,70,8,0,9,1,0, 1,1, 1,2, 1,3, 1,4,
1,5,1,6,1,7,1,8,1,9, 2,0, 2,1, 2,2, 2,3, 2,4,2,5,2,6,
2,7,2,8,2,9,3,0,3,1, 3,2, 3,3, 3,4, 3,6, 3,8 4,0, 4,2,
4,4, 4,6, 4,8, 5,0, 5,25 5,5, 5,75, 6,0, 6,25, 6,5, 7,0,
7,5, 8,0, 8,5, 9,0, 9,5, 10,0, 11,0 och 12,0. H-
nivafaktorn kan bestammas olika for bostader och
lokaler inom ett vardeomrade.

HK-tabellen skall utformas och vardefaktorerna alder
och lagenhetstyp klassindelas pa satt anges i bilaga 2
(1 kap. 8 § FTF).

HK-tabellen ar uppbyggd med utgangspunkt fran att



H-nivafaktor

Riktvarde-
angivelse

den relativa kapitaliseringsfaktorn for ett hyreshus
uppfort under 1983 skall vara 1.00.

I avsnitt 2.4.3 aterges utformningen av den HK-tabell
som enligt bilaga 2 till FTF skall anvandas vid AFT 94.

Vid berakning av riktvarde for hyreshus tillampas
nagon av de i 1 kap. 8 8 FTF angivna H-
nivafaktorerna.

H-nivafaktorn kan inom ett vardeomrade bestammas
olika for de bada lagenhetstyperna.

De uppgifter om vardenivan m.m. som inom varje
vardeomrade erfordras for att bestamma riktvardet
och som skall redovisas pa karta, i tabell eller pa
annat satt betecknas enligt 7 kap. 3 8§ fjarde stycket
FTL riktvardeangivelse.

3. I riktvardeangivelse vilka H-nivafaktor som
géaller for bostader och for lokaler inom
varje vardeomrade for hyreshus (9 § forsta
stycket pkt. 3 RSV:HIFF).

Exempel pa riktvardeangivelse for hyreshus
HB 7,0, HL 8,0 déar

HB anger hyreshus, bostadsdel
HL anger hyreshus, lokaldel
7,0 och 8,0 anger rekommenderad H-nivafaktor

Berakningen av riktvardet for en varderingsenhet
avseende hyreshus sker genom att hyran
multipliceras med den i HK-tabellen rekommenderade
kapitaliseringsfaktorn och med H-nivafaktorn for
vardeomradet.

2.4.2.2 Tomtmark



Riktvarde-
angivelse

Riktvardet for tomtmark for hyreshus ... skall utgora
vardet av en varderingsenhet avseende tomtmark (12

kap. 1 8 andra stycket FTL).

Reglerna for indelning av tomtmark i
varderingsenheter redovisas i avsnitt 4.

Den i 7 kap. 3 § foreskrivna riktvardeangivelsen skall
vid AFT 00 ha foljande utformning da det galler
tomtmarken for hyreshus.

4. | riktvardeangivelse vilka varden per
kvadratmeter bruttoareabyggratt for
bostader och for lokaler som géaller inom
varje vardeomrade avseende tomtmark for
hyreshus och ... (11 8 pkt 4 RSV:HIFF).

Exempel pa riktvardeangivelse for tomtmark
avseende hyreshus.HB 500, HL 600 dar

HB anger tomtmark for hyreshus, bostader
HL anger tomtmark for hyreshus, lokaler

500 och 600 anger rekommenderat varde i kr/kvm
bruttoarea (BTA) byggratt

Vid berakningen av riktvardet for tomtmarken skall
vardet i kr/kvm BTA byggratt multipliceras med
varderingsenhetens byggratt i kvm BTA.



Tomtvardetabell

Vid bestammande av delvarde for tomtmark i sddana
fall da forsaljningar av obebyggd tomtmark inom
vardeomradet inte ger den ledning som beho6vs skall
vidare iakttas att delvardet bestdms med ledning av
den marknadsvardeniva for obebyggd tomtmark som
normalt forekommer inom vardeomraden dar
marknadsvardenivan for bebyggda fastigheter ar
densamma som for vardeomradet i fraga (5 kap. 8 §
tredje stycket FTL).

Vid forberedelsearbetet infor AFT OO0 har
riktvardeangivelserna for tomtmark i forsta hand
tagits fram med ledning av ortsprismaterial inom
varje vardeomrade. | de fall ortsprismaterialet varit
bristfalligt har riktvardeangivelsen schematiskt
bestadmts med ledning av den tomtvardetabell som
tagits fram med stod av 5 kap. 8 8 FTL och 1 kap. 3
och 37 88FTF. Tabellen anger vardet per
kvadratmeter byggratt for tomtmark till bostader och
lokaler vid olika basvardeniva for bebyggda
hyreshusenheter. Se bilaga 1.

2.4.3 Tabell over kapitaliseringsfaktorer

For hyreshus skall upprattas en tabell (HK-tabell)
oOver kapitaliseringsfaktorer som utvisar
varderelationerna mellan byggnader tillh6rande olika
aldersklasser men med samma hyra. Tabellen skall
for varje aldersklass ange relativa
kapitaliseringsfaktorer vid olika H-nivafaktorer och vid
skilda forhallanden betraffande vardefaktorn
lagenhetstyp. For byggnader med vardear 1983 skall
faktorn vara 1.

HK-tabellen skall utformas och vardefaktorerna alder
och lagenhetstyp klassindelas pa satt anges i bilaga 2
(1 kap. 8 8 forsta och fjarde styckena FTF).

HK-tabellen ar uppbyggd med utgangspunkt fran att
den relativa kapitaliseringsfaktorn for ett hyreshus
uppfort under 1983 skall vara 1,00. Se bilaga 1.



3 Arbetsgangen
3.1 Byggnadstyper och agoslag m.m.

For att fastigheterna skall kunna varderas maste de
forst indelas och klassificeras pa satt framgar under
flik 1 Allmanna taxeringsregler.

INDELA BYGGNADERNA | BYGGNADSTYPER OCH
MARKEN | AGOSLAG

Om byggnad tidigare felaktigt indelats som hyreshus,
skall detta rattas. Om byggnaden i stallet ratteligen
skall indelas som smahus eller ekonomibyggnad, skall
detta ske genom att egendomen blir foremal for
sarskild fastighetstaxering 2000.0m byggnaden skall
indelas som specialbyggnad, blir byggnaden skattefri
och nagot varde skall inte bestammas. Skall
byggnaden indelas som industribyggnad eller 6vrig
byggnad, tillampas reglerna under flik 4.

INDELA 1 TAXERINGSENHETER

For den egendom som tillhor taxeringsenhetstypen
hyreshusenheter lamnas under avsnitten 3.2-3.4 en
oversiktlig redovisning av arbetsgangen vid
varderingen.

3.2 Hyreshus



Arbetsgangen vid vardering av hyreshus kan
schematiskt beskrivas enligt foljande

INDELA | VARDERINGSENHETER

BESTAM KLASSINDELNINGSDATA FOR
VARDERINGSFAKTORERNA

* lagenhetstyp

* hyra

* alder

AVLAS TILLAMPLIG H-NIVAFAKTOR I
RIKTVARDEANGIVELSEN

BESTAM KAPITALISERINGSFAKTORN | HK-
TABELLEN

BERAKNA RIKTVARDE FOR HYRESHUSET ENLIGT
FORMEL | 1 KAP. 8 a 8§ FTF

BESTAM EVENTUELLA JUSTERINGSANLEDNINGAR
OCH JUSTERINGSBELOPP

3.3 Tomtmark



Arbetsgangen vid vardering av tomtmark kan
schematiskt beskrivas enligt foljande

INDELA | VARDERINGSENHETER

BESTAM KLASSINDELNINGSDATA FOR
VARDEFAKTORERNA

* typ av bebyggelse

* storlek

AVLAS TILLAMPLIGT VARDE PER KVM BTA |
RIKTVARDEANGIVELSEN

BERAKNA RIKTVARDE FOR TOMTMARKEN ENLIGT 1
KAP. 36 8 FTF

BESTAM EVENTUELLA JUSTERINGSANLEDNINGAR
OCH JUSTERINGSBELOPP

3.4 Delvarden, basvarde, m.m.

3.4.1 Basvarde m m



SUMMERA RIKTVARDENA FOR SAMTLIGA
VARDERINGSENHETER = TAXERINGSENHETENS
VARDE FORE JUSTERING

SUMMERA VAR FOR SIG DE NEGATIVA OCH DE
POSITIVA JUSTERINGSBELOPPEN. BERAKNA DET
TOTALA JUSTERINGSBELOPPET

AVGOR OM DET TOTALA JUSTERINGSBELOPPET AR
TILLRACKLIGT STORT FOR ATT JUSTERING SKALL
SKE

GOR EVENTUELLA JUSTERINGAR FOR SAREGNA
FORHALLANDEN PA BERORDA
VARDERINGSENHETER

BERAKNA DELVARDEN OCH BASVARDE GENOM
ATT SUMMERA VARDERINGSENHETERNAS VARDEN
EFTER EVENTUELL JUSTERING

REDOVISA BESLUTET ANGAENDE BASVARDE,
DELVARDEN M.M.

3.4.2 Taxeringsvarde m.m.



Allmanna regler

MULTIPLICERA VARDET PER VARDERINGSENHET
MED BESLUTADE OMRAKNINGSTAL = OMRAKNADE
VARDEN

SUMMERA OMRAKNADE VARDEN AV
VARDERINGSENHETER = OMRAKNADE DEL

SUMMERA OMRAKNADE DELVARDEN =
TAXERINGSVARDE

4 Varderingsenhet
4.1 Allmant

Varderingsenhet ar den egendom som skall varderas
for sig. En varderingsenhet skall endast omfatta
egendom som ingar i en enda taxeringsenhet (6 kap.
1 8 FTL).

For varderingen skall all egendom inom en
taxeringsenhet vara indelad i varderingsenheter. En
varderingsenhet ar enligt 6 kap. 1 8 FTL den
egendom som skall varderas for sig. Vidare far en
varderingsenhet inte avse egendom som ingar i mer
an en taxeringsenhet. | en varderingsenhet far inga
egendom som tillhér endast en och samma
byggnadstyp eller ett och samma &goslag.

Riktvarde skall bestammas for varderingsenhet. For
olika slag av varderingsenheter skall riktvarden finnas
for skilda forhallandenbetraffandede i 8-15 kap.
fastighetstaxeringslagen (1979:1152) foreskrivna
vardefaktorerna ... (1 kap. 2 8§ FTF).

For varderingen ar det avgorande hur en
varderingsenhets storlek och beskaffenhet i 6vrigt
bestams. Detta sker mot bakgrund av framst
indelningen i byggnadstyper och agoslag. FoOr i princip



Definition

varje varderingsenhet skall ett riktvarde bestammas.
De sammanlagda riktvardena for alla
varderingsenheter inom en taxeringsenhet utgor
taxeringsenhetens totala basvarde, om justering for
saregna forhallanden inte skall ske (jfr avsnitt 7).
Detta basvarde omréknas till taxeringsvarde.

Sarskilda regler for indelningen i varderingsenheter
finns i FTL. De redovisas for hyreshus under avsnitt

4.2 och for tomtmark under avsnitt 4.3.

4.2 Hyreshus

Vad som vid fastighetstaxeringen avses med
hyreshus regleras i 2 kap. 2 8 FTL.

... Byggnad som ar inrattad till bostad at minst tre
familjer eller till kontor, butik, hotell, restaurang och
liknande. Byggnad med forradsutrymme, som ligger i
anslutning till hyreshus och som beho6vs for
verksamheten, skall utgora hyreshus.

Till hyreshus skall dock inte raknas byggnad som ar
inrattad till bostad at minst tre och hogst tio familjer,
om den ingar i lantbruksenhet ... (2 kap. 2 § FTL).

Enligt RSV:s rekommendationer bor byggnad med en
bostadslagenhet och en lokallagenhet indelas som
hyreshus, om byggnadens véarde till 6vervagande del
avser lokalen. Byggnad med tva bostader och en lokal
indelas som hyreshus. Parkeringshus indelas som
hyreshus.

Rekommendationer m.m. betraffande vad som avses
med hyreshus finns under flik 1 avsnitt 2.1.2.




Varderingsenhet Varje ... hyreshus ... med varde av minst 50 000

Uppdelning

kronor skall utgdra en varderingsenhet, om inte
annat angesi 3 § ....

... hyrehus ... vilkas varde inte uppgar till 50 000
kronor, skall inga i samma varderingsenhet som den
mest vardefulla byggnaden inom samma tomt.
Uppgar den mest vardefulla byggnadens varde inte
till 50 000 kronor skall samtliga byggnader inom
tomten utgora en varderingsenhet (6 kap. 2 § forsta
och tredje styckena FTL).

Ar ett hyreshus inrattat for bade bostader och lokaler
skall bostadsdelen och lokaldelen utgora skilda
varderingsenheter. Byggnader eller delar av olika
byggnader som asatts samma klassificeringsdata
betraffande vardefaktorerna lagenhetstyp och alder
far sammanforas till en varderingsenhet.

Indelning av hyreshus ... i tva eller flera
varderingsenheter far aven ske om det underlattar
varderingen (6 kap. 3 8§ forsta och tredje styckena
FTL).

Hyreshus liksom andra byggnader med ett visst varde
skall utgora sarskild varderingsenhet. Vad galler
hyreshus, som ar inrattade for bade bostader och
lokaler, skall bostadsdelarna och lokaldelarna utgoéra
skilda varderingsenheter.

Aven i ovrigt ar det mojligt att dela upp hyreshus i
flera varderingsenheter, om det underlattar
varderingen.

Rekommendationer:
> FOr hyreshus under uppférande bor bostadsdel och
lokaldel utgora sarskilda varderingsenheter.<



Sammanforing

Del av hyreshus
som inte tacks av
definitionen for
hyreshus

Definition

Det ar vidare maojligt att sammanfora flera hyreshus
eller delar av hyreshus till en varderingsenhet. En
forutsattning for detta ar att byggnaderna eller
delarna av dem indelas enhetligt. De skall saledes
asattas samma klassificeringsdata avseende
vardefaktorerna lagenhetstyp och alder.

Rekommendationer:

> Utrymmen inom sadan del av ett hyreshus, som
primart utgor industribyggnad, o6vrig byggnad eller
specialbyggnad men som indelats som hyreshus pa
grund av att byggnaden till 6vervadgande del utgor
hyreshus, bor inga i eller utgora en varderingsenhet,
for vilken vardefaktorn lagenhetstyp indelas som
lokal.

Om byggnadsdelen inte lampligen kan varderas enligt
den for lokaler foreskrivna varderingsmetoden, bor
detta beaktas genom justering for sdregna
fornallanden. <

Ett exempel pa sadan byggnadsdel, for vilken
justering for saregna forhallanden bor anvandas, ar
kyrka och kommunikationsanlaggning.

4.3 Tomtmark

Med tomtmark for hyreshus avses enligt 2 kap. 4 8
FTL mark som upptas av bl.a. hyreshus samt
tradgard, parkeringsplats, upplagsplats,
kommunikationsutrymme m.m., som ligger i
anslutning till sddan byggnad. Vidare skall mark till
fastighet, som ar bebyggd med hyreshus i sin helhet
utgora tomtmark, om fastigheten ligger i ett agoskifte
och har en total areal som inte dverstiger tva hektar.
Detta skall dock inte galla om fastighetens mark till
nagon del skall taxeras tillsammans med annan
egendom enligt reglerna i 4 kap. FTL.

Vad nu har sagts om tomtmark galler ocksa fér mark
till obebyggd fastighet, som har bildats for
byggnadsandamal under de senaste tva aren. Har
fastigheten bildats langre tillbaka i tiden, skall



Varderingsenhet

Uppdelning

marken utgdra tomtmark endast om det ar uppenbart
att den far bebyggas. | 6vriga fall skall obebyggd
mark anses som tomtmark endast om marken enligt
detaljplan utgor kvartersmark for enskilt bebyggande
och det inte ar uppenbart att bebyggelsen inte skall
genomfdras. Detsamma géaller omdet finns giltigt
bygglov eller tillstand enligt ett forhandsbesked enligt
plan- och bygglagen avseende, savitt det har ar i
fraga, hyreshus.

Rekommendationer m.m. betraffande definitionen av
tomtmark finns under flik 1 avsnitt 2.2.1.

Varje tomt skall utgéra en varderingsenhet, om inte
annat anges i andra — fjarde styckena.

Tomt som ar bebyggd med hyreshus skall indelas i
varderingsenheter med ledning av det satt pa vilket
hyreshusen har indelats i varderingsenheter och med
beaktande av hur markens byggratt har tagits i
ansprak eller skall tas i ansprak enligt plan.

Obebyggd tomtmark for hyreshus skall indelas i
varderingsenheter sa att tomtmark med byggratt for
bostader och for lokaler utgor skilda
varderingsenheter (6 kap. 7 8 forsta, tredje och
fjarde styckena FTL).

Varje tomt for hyreshus skall enligt 6 kap. 7 8 FTL
utgOra en varderingsenhet, om inte sadana
fornallanden rader som anges i de ovan atergivna
tredje och fjarde styckena i bestammelsen.

Inom en hyreshusenhet kan flera varderingsenheter
avseende hyreshus bildas, t.ex. varderingsenheter
som avser bostader och sddana som avser lokaler.
Varje varderingsenhet byggnad skall motsvaras av en
varderingsenhet tomtmark. Om en bebyggd
hyresfastighet omfattar en byggnad med bade
bostader och lokaler, skall saledes bildas minst tva
varderingsenheter for byggnad och tva for mark.
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5 Riktvarde for hyreshus
5.1 Allmant

Riktvardet for hyreshus skall utgdra vardet av en
varderingsenhet avseende ett eller flera hyreshus eller
del av hyreshus (9 kap. 1 8§ FTL).

Foljande egenskaper (vardefaktorer) hos hyreshus
skall alltid bestammas

* lagenhetstyp
* hyra
*  alder

For dessa vardefaktorer, med undantag for
vardefaktorn hyra, finns en bestamd klassindelning
som foreskrivits i 9 kap. 3 § FTL och 1 kap. 8 § FTF.
Betraffande de olika vardefaktorerna, se avsnitt 5.2.1-
5.2.3. Betraffande vardering av byggnad under

uppforande, se avsnitt 6.4.1 i flik 1.

For varje vardeomrade anges i riktvardeangivelsen
den H-nivafaktor som ar rekommenderad.

5.2 Klassificering av vardefaktorer
5.2.1 Lagenhetstyp
... Lagenhetstyp bestams med hansyn till om

varderingsenheten ar inrattad for bostader eller
lokaler ... (9 kap. 3 8 FTL).




Klassificering Vardefaktorn lagenhetstyp skall indelas i klasserna
bostader och lokaler.

Rekommendationer:

> Indelningen i bostader och lokaler bér ske i enlighet
med den definition som galler enligt 12 kap.
jordabalken och Svensk Standard SS 02 10 53. <

Med bostadslagenhet avses lagenhet som upplatits for
att helt eller till en inte ovasentlig del anvandas som
bostad. Med lokal avses annan ldgenhet an
bostadslagenhet (12 kap. 1 8§ tredje stycket
jordabalken).

Rekommendationer:

> Som lokal bér indelas utrymmen som anvands for
hotell- och pensionatrorelse, varmed avses
yrkesmassig verksamhet med andamal att
tillhandahalla tillfallig moblerad bostad. Bostad som
tillhandahalls som ett led i verksamhet for vard,
tillsyn, utbildning eller uppfostran bor inte anses vara
anvand i hotell- eller pensionatrdrelse. Om lagenhet
anvands viss tid av aret som privatbostad och annan
tid av aret uthyrs for hotellverksamhet, bor det
anvandningssatt som medfor den 6évervagande delen
av hyran i regel vara styrande for klassindelningen.<

5.2.2 Hyra

Definition ... Med hyra avses bruksvardehyra fér bostader och
marknadsmassig hyra for lokaler. Hyran skall for
varderingsenhet bestammas med hansyn till den
genomsnittliga hyresnivan under det andra aret fore
taxeringsaret ... (9 kap. 3 8§ FTL).

Om inte annat foreskrivs i 7 eller 8 §, skall
vardefaktorn hyra for bostader bestdmmas till den
totala utgdende arshyran 1998 fér samtliga
bostader inom varderingsenheten och vardefaktorn
hyra for lokaler till den totala utgaende arshyran
1998 for samtliga lokaler inom varderingsenheten.
Detta galler oavsett tidpunkten for
hyreskontraktens tecknande. Arshyran skall
motsvara hela det belopp hyresgasterna normalt
har att erlagga till hyresvarden samt hyra for
skyltar pa byggnaden. | arshyran skall saledes inga
kostnad for uppvarmning, VA-tillagg, tillagg for
fastighetsskatt och andra tillagg men inte avgifter
for hushallsforbrukning av elektricitet och gas eller
mervardesskatt och inte heller intakter fran
uthyrning av mark eller markanlaggning (2 kap.6 8
forsta och andra styckena RSV:VF).




Om uppgift om utgaende hyra 1998 saknas for hela
varderingsenheten eller del darav eller om
varderingsenhetens bekaffenhet forandrats efter
1998 sa att hyran andrats mer an vad som
motsvaras av i orten normala hyresférandringar,
skall den utgaende hyran ett senare ar anvandas.
Darvid skall detsenare arets hyra omraknas till
1998 ars niva (2 kap. 7 8 RSV:VF).

Vardefaktorn hyra for bostéder skall normalt
bestammas till den totala utgdende arshyran 1998 for
samtliga bostader inom varderingsenheten.

Vardefaktorn hyra for lokaler skall bestammas till den
totala utgaende arshyran 1998 for samtliga lokaler
inom varderingsenheten.

Hyran anges i hela tusental kronor (2 kap. 6 8
tredje stycket RSV:VF).

Om den utgaende hyran varierar pa grund av
tidpunkten for hyreskontraktens tecknande skall den
under 1998 genomsnittliga utgaende hyran
bestammas. Om uppgift om utgaende hyra saknas for
1998 eller om varderingsenhetens beskaffenhet
forandrats efter 1998 sa att hyran andrats mer an vad
som motsvaras av i orten normala hyresforandringar
anvands senare ars hyra. Omréakningstal
rekommenderas av skattemyndigheten i lanet.

SN el AR For sddana bostader och lokaler i hyreshus som

1. innehas med bostadsratt,

2. ar andelslagenheter,

3. disponeras av agaren eller av honom
narstaende,

4. varit outhyrda under hela aret eller del av

aret eller for vilka hyresrabatter utgar eller

5. har en utgdende hyra som ar en internhyra
skall, i stallet for utgaende hyra, till grund
for varderingen laggas jamfdorelsehyra.




Hyreshus for spe-

ciell verksamhet

Genomsnittshyra

Detsamma galler om den utgdende hyran pa annat
satt uppenbart avviker fran bruksvardehyra da det
galler bostader eller marknadsmassig hyra i fraga
om lokaler. Med marknadsmassig hyra 1998 avses
genomsnittligt utgdende hyra for likartade lokaler
detta ar (2 kap. 8 8 RSV:VF).

Rekommendationer:

>Normalt bor med internhyra avses hyra dar andra
faktorer an ett marknadsresonemang legat till grund
for hyrans bestammande. Detta géller aven hyror som
paverkas av hyresavtal med sidoavtal t.ex. optioner
pa framtida kop.

Jamforelsehyror bor bestdmmas med hjalp av

i forsta hand hyresnivan for 6vriga bostader och/

1. eller lokaler inom hyreshuset

> i andra hand en jamforelse med
" omkringliggande hyreshus och

3 I tredje hand rekommenderade

genomsnittshyror. <

Genomsnittshyror rekommenderas av
skattemyndigheten i lanet.Hyresnivan for lokaler med
flerarskontrakt kan variera med hansyn till nar
kontrakten tecknades. | sadana fall avses med
marknadsmassig hyra den genomsnittligt utgdende
hyran. Marknadsmassig hyra beho6ver saledes inte
vara liktydigt med den hyra som skulle ha erhallits vid
ett nytecknande av kontrakt (marknadshyra) under
1998.

Genomsnittligt féorekommande vakanser inom ett
vardeomrade beaktas genom valet av H-nivafaktor.
Om vakanser i ett hyreshus vid
beskaffenhetstidpunkten avviker fran vad som &ar
genomsnittligt i vardeomradet, kan en justering for
saregna forhallanden aktualiseras.

Inom kategorin hyreshus forekommer byggnader som
ar inrattade for mer speciella verksamheter, t.ex.
kiosker, hotell/restaurang och parkeringshus.
Dessutom forekommer inte sallan att hyreshus delvis
innehaller lokaler for mer speciella andamal — biograf,
lakarmottagning, telestation, bilférsaljning, lager etc.

Vid vardering av mera speciella typer av hyreshus ar



Relativ hyra

(kontor = 100)

Kiosker

det ofta svart att uppskatta en godtagbar lokalhyra.
Anvandbara hyresuppgifter saknas oftast vilket
innebar att jamforelsehyra maste anvandas. Om
hyran uppskattas pa ett riktigt satt kan
varderingsmodellen som regel tillampas aven i dessa
fall.

Nar anvandbara uppgifter om utgaende hyra saknas
och annat underlag for beddmning av lokalhyra inte
finns tillgangligt for nedan angivna lokaltyper, kan
hyresnivan for dessa bedomas med ledning av
nedanstaende ungefarliga nivaer, angivna i
forhallande till hyresnivan for kontorslokaler.

Lokaltyp

Banklokal 130
Post,"f('jrsékringskassa 125
("affarsytor™)

Arbetsformedling 100
Bibliotek 100
Lakarmottagning 100
Butikslager 80
Mobelforsaljning 70
Bilhandel 70
Verkstadslokaler 60
Bio, storre samlingslokaler 60
Kallarlokaler 40

Hyran for kiosker torde vara styrd av den forvantade
omsattningen. Kioskens lage ar darvid av stor
betydelse. Speciellt i centrala omraden, vid
tattrafikerade gator eller i anslutning till kollektiva
trafikmedel och idrottsanslaggningar, far laget anses
som gott. Omsattningen eller lbnsamheten for kiosken
ar ocksa till stor del beroende av det sortiment som
salufors. Lonsamheten ar ofta god for kiosker dar
varma varor forséljs, t.ex. i korvkiosker och gatukok.

For kiosker dar andravaror forsaljs, t.ex. pressalster
och konfektyr, ar l6nsamheten samre.

Byggnadens storlek paverkar den totala hyran da en
storre forsaljningsyta normalt medfér 6kad
omsattning. Sma enheter har i flertalet fall dock en
hdgre hyra per kvm an stora enheter.

Da uppgifter om utgaende hyra finns, anvands denna



Hotell och
restaurang

hyra. Jamforelsehyror bestams i forsta hand utifran
uppgifter om hyror for kiosker med motsvarande lage
och sortiment. Hyror for i hyreshus inbyggda kiosker
kan &ven ge ledning for hyresbestamningen.

En uppskattning av hyran kan gdoras genom att
genomsnittshyran for kontor multipliceras med en
faktor som bestams av kioskens lage och sortiment.
Genom utnyttjande av genomsnittshyra erhalls olika
nivaer for olika orter. FOor kiosker som séljer varma
varor t.ex. korvkiosker och gatukok, kan faktor 2,0
anvandas i goda lagen och faktor 1,5 i normala lagen.
For kiosker med andra varor, t.ex. pressalster och
konfektyr, kan faktor 1,5 anvandas i goda lagen och
faktor 1,0 i normala lagen.

Vid taxering av hotell- och restaurangfastigheter
maste en marknadsmassig hyra bedomas. | flertalet
fall finns en utgdende hyra. Det bor dock observeras
att hyreskontrakten for hotellfastigheter ar langa och
det darfor ar sarskilt viktigt att géra en bedémning av
om hyran &r marknadsmassig.

Naruppgifter om utgaende hyra finns, anvands
normalt denna hyra. Saknas uppgift om utgaende
hyra skall jamforelsehyra bestammas.

Jamforelsehyror kan bestdmmas genom

* uppgifter om hyror for hotell och restauranger i
motsvarande lage

*  hyresnivaer for den troliga alternativa
anvandningen av lokalerna

* uppgifter om omséattningen. Normalt utgor hyran
15 % av rorelsens omsattning exklusive
mervardeskatt. Siffran utgor ett genomsnitt for
anlaggningar med en logiandel pa 50-60 %.
Hogre restaurangandel ger en hyra som svarar
mot en lagre del av omséattningen. For
relativtnybyggda hotell och fér hotell med
karaktaren rumshotellutgor hyran en betydligt
storre andel av omsattningen och for rena
restauranger ligger ofta hyran pa nivan 7-8 %
av intakterna.

Beddms hyran genom uppgifter om rorelsens
omsattning anvands uppgifter som avser aktuell
enhet. Saknas sadana uppgifter kan branschsiffror
anvandas. For hotell kan omsattningen bedémas om
antal rum, belaggning och rumspriser ar kanda. Ett
riksgenomsnitt for arsbelaggningen var under 1998 46



Parkeringshus

%. Beldggningsgraden varierar dock betydligt
beroende pa hur gott laget ar. Rumsintakterna kan
beddmas vara 30-40 % lagre an de priser som finns i
hotellens prislistor pa grund av de stora rabatter som
forekommer vid sidan om listpriserna.

Den alternativa anvandningen av hotell ar normalt
kontorslokaler. Restauranger ar mer beroende an
hotell av att vara belagna i eller nédra bra affarslage.
Laget samt restauranglokalernas utformning gor att
den alternativa anvandningen troligen ar butikslokal.
Hyresnivan for restauranger kan dock antas ligga
lagre an butikshyror och 6verensstammer mer med
kontorshyror. Det kan vidare noteras att "saljytan” for
restauranger i genomsnitt uppgar till 60 % av den
totala restaurangytan. Hyresnivan for "saljytan" ar
ofta hogre an for ovriga ytor, t.ex. kék och forvaring.
For byggnadsom inrymmer bade hotell och restaurang
kan samma hyresniva antas for hela byggnaden. Det
bor dock observeras att investeringskostnaderna for
att andra anvandningen av en hotellfastighet ar
mycket hoga.

Parkeringshus har en mycket speciell utformning. De
har darfor sallan nagon alternativ anvandning.

Avkastningen fran ett parkeringshus beror pa hyra per
parkeringsplats, belaggningsgraden samt antalet
parkeringsplatser.

Hyran per parkeringsplats eller timtaxan i ett
parkeringshus avgors av parkeringskostnaden pa
omkringliggande mark, t.ex. vad kommunen tar ut i
avgift for parkering pa gatumark.

Belaggningsgraden ar starkt beroende av laget. Bade
mellan olika tatorter och inom en stadskarna varierar
belaggningsgraden betydligt.

Normal storlek pa en parkeringsplats ar cirka 12 kvm
plus andel av parkeringshusets kdromraden.
Koromradets storlek varierar beroende pa t.ex.
byggnadssatt. Normalt kan en parkeringsplats plus
andel i kéromraden beddmas till 30-40 kvm.

Hyressattningen vid uthyrning av hela parkeringshus
ar antingen fast hyra eller omsattningshyra. De tva
formerna &ar ungefar lika vanliga. Andelen fast hyra
har dock okat under senare ar.

Lokalt finns ofta kommunala bolag och privata
parkeringsforetag som driver parkeringshus. Dessa
har ofta god kdnnedom om hyror vid uthyrning av
hela parkeringshus.



D& uppgift om utgadende hyra for parkeringshuset
finns tillgdnglig, anvands denna hyra.

I annat fall far hyran bedomas med ledning av antalet
parkeringsplatser, hyra per parkeringsplats samt
beldggningsgrad.

Hyreshus i
industriomraden

Saknas uppgifter om hyresnivan fér kontorshus inom
utpraglade industriomraden kan ledning hamtas fran
uppgifter om relativa hyror for industrikontor i I1H-
tabellen.

5.2.3 Alder
Definition ... Aldern ger uttryck fér varderingsenhetens sannolika
aterstaende livslangd och anges genom ett vardear
och, om sarskilda skal foreligger, genom aterstaende
nyttjandetid. Vardearet bestams med hansyn till
varderingsenhetens nybyggnadsar, omfattningen av
till- och ombyggnader samt tidpunkten fér dessa. Om
en byggnad indelas i flera varderingsenheter skall
samma vardear bestammas for dessa. ... (9 kap. 3 §
FTL).

Vardefaktorn alder for hyreshus uttrycks enligt FTL
enligt huvudregeln genom ett vardedr. Aldern anges i
hela ar. Vardearet utgors av byggnadens
nybyggnadséar om till- eller ombyggnad inte skett.

Aldersklasser Vardefaktorn alder indelas enligt RSVs forslag till 1
kap. 8 8 FTF och bilaga 2 till FTF — i féljande

aldersklasser

Vardear

Bostader

1929 1970-74 1982-84 1991-93
1930-49 1975-77 1985-87 1994-95
1950-59 1978-81 1988-90 1996-97
1960-69 1998-
Lokaler

1929 1970-75 1994-

1930-49 1976-81

1950-59 1982-87



1960-69 1988-93

Vardearet for hyreshus utgors av byggnadens
nybyggnadsar.

Med nybyggnadsar avses det ar da den
overvagande delen av hyreshuset togs eller kunde
ha tagits i bruk. Det tidigaste nybyggnadsar som
anges ar 1929.

Har en byggnad varit foremal for om- eller
tillbyggnad, som dkar byggnadens aterstaende
livslangd, skall vardearet jamkas (2 kap. 9 8§ RSV:
VF).

Rekommendationer:

> Har till- eller ombyggnad inte skett efter 1993bor
det vid allmén fastighetstaxering (AFT) 1994 eller det
vid senare ars sarskilda fastighetstaxering (SFT)
bestamda vardearet bibehallas vid AFT 00, om denna
vardearsbestamning inte visas vara felaktig.

Har till- eller ombyggnad skett efter 1993 och detta
inte beaktats vid SFT bor en omprdévning av vardearet
ske med utgangspunkt fran de efter ar 1993 nedlagda
kostnaderna och det vid AFT 00 bestamda vardearet,
om vardearsbestamningen vid AFT 00 eller nedlagda
kostnader inte visas leda till felaktigt resultat.

Har nytaxering skett efter 1994 och har till- eller
ombyggnad skett efter nytaxeringen, bor pa
motsvarande satt kostnaderna for dessa
byggnadsarbeten och det vardear som bestamts vid
nytaxeringen normalt laggas till grund for
vardearsbestamningen vid AFT 00.

Vad som sagts om till- eller ombyggnad galler ocksa i
fraga om andra atgarder som forlanger byggnadens
livslangd. <

Innebdrden av rekommendationerna ar att det
vardear som bestamdes vid AFT 94 eller senare ars
SFT normalt godtas. Det ar endast d& asatt vardear
visas vara felaktigt som en total omprovning skall ske.
En sddan omprovning kraver normalt tillgang till
uppgifter om samtliga atgarder som vidtagits pa
byggnaden efter 1929. En berdkning av vardearet
med ledning av de nedlagda kostnaderna kan i vissa
fall bli missvisande. Det ar da de vid om- och
tillbyggnaderna nedlagda kostnaderna uppenbart inte
ar jamforbara med rekommenderade varden for
nybyggnadskostnaderna vid olika tidpunkter.



Ombyggnads-
tillagg

Rekommendation:

> Da byggnads vardear skall bestammas beréaknas
den livslangd som byggnaden skulle ha om normala
reparations- och underhallsatgarder gjorts pa
byggnaden med utgangspunkt fran nybyggnadsaret.
Vid sammanvagningen av nybyggnadsar och
ombyggnadsar skall darfor inte inga kostnader som
avser normalt underhall av den ursprungliga
byggnaden. Aven om denna har ett kraftigt eftersatt
underhall bor man bortse fran kostnader for att uppna
ett normalt underhallslage for byggnaden.
Underhallskostnader bor darfor beaktas bara till den
del de klart paverkar byggnadens aterstaende
livslangd.<

Rekommendationer:

> For om- och tillbyggda hyreshus bor en jamkning av
vardedret bestammas med hansyn till &satt vardear
och ett ombyggnadstillagg avseende ett berédknat
antal ar. Genom ombyggnadstillagget beaktas
omfattningen och tidpunkten fér om- eller
tillbyggnaderna. Ombyggnadstillagget avser den
O0kning av hyreshusets aterstaende livslangd som om-
och tillbyggnaderna ger.

Omfattningen av om- eller tillbyggnad bor hanforas till
en av nedanstaende tre grupper med hansyn till om-
och tillbyggnadskostnadens storlek i forhallande till
nybyggnadskostnaden for ett hyreshus vid tiden for
om- eller tillbyggnaden:

Grupp 1: Om- och tillbyggnadskostnaden overstiger
70 % av nybyggnadskostnaden.

Grupp 2: Om- och tillbyggnadskostnaden utgor 20-70
% av nybyggnadskostnaden.

Grupp 3: Om- och tillbyggnadskostnaden understiger
20 % av nybyggnadskostnaden.

I begreppet om- och tillbyggnad innefattas i detta
sammanhang alla patagliga byggnadsatgarder som
Okar byggnadens aterstaende livslangd sasom storre
renoveringar och reparationer samt storre
underhallsarbeten.

Rekommendationer:

> FoOr berakning av nybyggnadskostnaden vid
tidpunkten fér om- och tilloyggnaden boér foljande
belopp dver nybyggnadskostnader for ordinara
hyreshus anvandas.



kr/kvm boarea/

Ar lokalarea
1950-59 500
1960-64 700
1965-69 900
1970-74 1100
1975-76 1 500
1977-78 2 300
1979-80 3 200
1981-82 4 100
1983-84 5 000
1985-86 6 000
1987-88 6 500
1989 7 000
1990 8 500
1991-93 9 000
1994 9 200
1995 9 200
1996 9 200
1997 9 400
1998 9 700
1999 9 800

I ovanstaende nybyggnadskostnader ingar inte
mervardeskatt eller omsattningsskatt men daremot
ranta under byggtiden. Ombyggnads- och
tillbyggnadskostnader b6r bestammas pa motsvarande
satt.<

Rekommenderade nyproduktionskostnader utgor
genomsnittliga berakningen for riket. Det kan har
sarskilt noteras att variationer forekommer med
hansyn till var i landet byggnationen sker. Vidare kan
variationer dven forekomma med hansyn till
byggnadens standard.

Rekommendationer:

>For om- eller tillbyggda hyreshus inom ovannamnda
tre grupper bor jamkning av vardearet mot bakgrund
av omfattningen av om- eller tillbyggnader ske pa
foljande satt:

Grupp 1: Vardearet bestams till om- eller
tillbyggnadsaret.



Exempel

Grupp 2: Vardearet bestams genom att det vardear
hyreshuset skulle haft om det inte varit
foremal for om- eller tillbyggnad okas med
ett ombyggnadstilllagg. Detta berdknas
med ledning av om- eller tillbyggnadens
omfattning och bor inte goras séa stort att
vardes aret blir lika med om- eller tillbygg
nads aret.

Grupp 3: Vardearet andras inte.

Nagot ombyggnadstillagg bor dock inte goras for
hyreshus dar en betydande andel av
bostadslagenheterna inte uppfyller lagsta godtagbara
standard enligt 2 b § bostadssaneringslagen. <

Hyreshus, som uppvisar en vasentligt hogre hyresniva
an den som galler for hyreshus av motsvarande alder
och belagenhet, har normalt varit foremal for om-
eller tillbyggnad. En sadan hogre hyresniva bor darfor
foranleda narmare utredning.

Nedanstaende exempel visar berakningen av vardear
for hyreshus i fyra olika fall, dar angivna till- och
ombyggnadskostnader ar jamforbara med
rekommenderade nybyggnadskostnader.

Exempel 1

Bostadshyreshus uppfort 1923. Ombyggt och
renoverat 1984 for 3,8 mkr. Den sammanlagda ytan
for bostader ar 1 000 kvm.

Nybyggnadsaret bestams till 29.
Ombyggnadskostnaden ar 3 800 kr/kvm.
Nybyggnadskostnaden fér motsvarande hus 1984
beddms till 5 000 kr/kvm. Ombyggnadskostnaden
motsvarar saledes 3 800/5 000 = 76 % av
nybyggnadskostnaden. Hyreshuset hanférs till grupp
1 och asatts vardear 84.

Exempel 2

Bostads- och lokalhyreshus uppfort 1902. Om- och
tillbyggt 1973 for 450 000 kr, sammanlagd yta for
bostader och lokaler ar 1 000 kvm. Nybyggnadsaret
bestams till 29. Om- och tillbyggnadskostnaden
motsvarar 450/1 100 = 41 % av
nybyggnadskostnaden 1973. Hyreshuset hanfors till

grupp 2.

Perioden mellan nybyggnadsar och om- och
tillbyggnadsar ar 73-29 = 44 ar. Ombyggnadstillagget
beraknas till (41 % av 44 ar)= 18 ar. Vardearet



Tillbyggnad

bestams till 29+18 = 47.

Exempel 3
Bostadshyreshus byggt 1938 och ombyggt 1977 for
550 000 kr. Sammanlagd yta ar 2 719 kvm.

Nybyggnadsaret ar 1938. Ombyggnadskostnaden
motsvarar 550 000/2 719 = 202 kr/kvm.
Nybyggnadskostnaden 1977 var ca 2 300 kr/kvm.
Huset hanfors till grupp 3. Vardearet bestams enligt
huvudregeln till 38.

Exempel 4
Lokalhyreshus byggt 1954. Tilloyggt 1968 for 150 kr/
kvm. Ombyggt 1984 for 800 kr/kvm.

Tillboyggnadskostnaden 1968 motsvarar 150/900 = 17
% av motsvarande nybyggnadskostnad 1968.
Ombyggnadskostnaden 1984 motsvarar 800/5 000 =
16 % av motsvarande nybyggnadskostnad 1984.

vardedret blir d& 54+0,17 (68-54) + 0,16 (84-54) =
61.

Rekommendationer:

> Vid bestammandet av kostnaderna for en
tillbyggnad bor tillses att kostnaderna for
tillbyggnaden inte beraknas hogre &n vad en
nybyggnad av motsvarande utrymme skulle ha
kostat.

Vid tillbyggnad av likvardiga utrymmen kan ny- och
ombyggnadsaret enklast vagas samman med ledning
av storleken av ytorna av den gamla och den nya
delen. Om daremot ursprungsbyggnadens och
tillbyggnadens ytor inte ar likvarda, bor
sammanvagningen ske med ledning av
normalkostnaderna under ombyggnadsaret att
nyuppfora den nya och den gamla delen av
byggnaden. <

Exempel. En envaningsbyggnad pa 1 000 kvm
uppford 1970 byggs till 1990 med en likvard vaning
pa 1 000 kvm. Tillbyggnaden kostar 40 % mer &n vad
som ar normal kostnad per kvm 1990 pa grund av
svarigheter att forstarka den ursprungliga stommen.
Den tillbyggda byggnaden bor asattas vardearet 1980.



Ombyggnad

Flera om- och
tillbyggnader

Rekommendationer:

> Underhallsatgarder och ombyggnad avseende
endast inredningsdetaljer, som inte forlanger
byggnadens aterstaende livslangd, bor inte paverka
vardearsbestamningen, oavsett om
avkastningsformagan okar.

En ombyggnad som innebé&r att berdrda
byggnadsdelar fornyas till 200 %, kan i princip
behandlas som en tillbyggnad, dar nybyggnadsaret
far galla for ej ombyggda delar och ombyggnadsaret
for de ombyggda delarna.

Vid en ombyggnad som endast innebar en viss
fornyelse av byggnaden bér ombyggnadskostnaden i
princip svara mot skalig andel av normal
nybyggnadskostnad for de ombyggda delarna. En
sadan andel kan uppskattas mot bakgrund av vilka
byggnadselement som aterstar fran nybyggnadsaret
och vilka byggnadselement som tillkommit vid
ombyggnaden. <

Exempel. Ett bostadshus om 2 000 kvm och med
normal bostadsstandard uppférs 1970. Ar 1990 sker
en ombyggnad av hela byggnaden till hog standard.
Genomsnittlig byggnadskostnad 1990 for normal
standard antas vara 8 000 kr och for hog standard 10
000 kr. Harav bedéms 4 000 kr falla p& sadant
material och sadana arbeten som inte berorts av
ombyggnaden.

Ett principiellt riktigt vardear vid dessa
forutsattningar torde vara 0,40%70 + 0,60> 90 = 82,
oavsett om verklig ombyggnadskostnad 6ver- eller
understeg 10 000 kr per kvm.

Vid flera om- och tillbyggnadstillfallen kan vardearet
berédknas enligt foljande formel

V = 0o + K1/N1 (01-00) + K2/N2 (02-00) + Kn/Nn
(On-00)

dar Oo = nybyggnadsaret, dock tidigast 1929

O1 = forsta om- eller tillbyggnadstillfallet efter 1929
02 = andra om- eller tillbyggnadstillfallet efter 1929
On = n:te om- eller tillbyggnadstillfallet efter 1929

K1 = om- och tillbyggnadskostnaden ar O1
K2 = om- och tillbyggnadskostnaden ar O2
Kn = om- och tillbyggnadskostnaden ar On

N1 = nybyggnadskostnaden ar O1
N2 = nybyggnadskostnaden ar O2
Nn = nybyggnadskostnaden ar On
Om kvoten Kn/Nn ar 0,70 skall Oo ersattas med On.
Om kvoten K2/N2 ar 0,70 skall Oo ersattas med O2



och andra termen utga.

5.3 Berakning av riktvarde

Riktvarden for varderingsenheter omfattande
hyreshus bestams och redovisas enligt féljande
formel.

R=NxH x fdar

riktvardet,

H-nivafaktorn for vardeomradet,

hyran och

f= kapitaliseringsfaktorn enligt HK-tabellen (1 kap. 9
8 FTF).

IzX
o

For hyreshusen berédknas riktvardet genom att hyran
multipliceras med den i HK-tabellen rekommenderade
kapitaliseringsfaktorn och med H-nivafaktorn for
vardeomradet.

6 Riktvarde for tomtmark for hyreshus
6.1 Allmant

Foljande egenskaper (vardefaktorer) hos tomtmark
for hyreshus skall alltid bestammas

* storlek
*  typ av bebyggelse

Klassindelning skall ske av vardefaktorn typ av
bebyggelse men inte av vardefaktorn storlek.

Enligt 12 kap. 1 8 FTL skall riktvardet for tomtmark
for hyreshus utgora vardet av en varderingsenhet
avseende tomtmark.

Vidare skall enligt 1 kap. 36 8 FTF riktvardet for
tomtmark avseende hyreshus bestammas som det i
riktvardeangivelsen angivna véardet per kvm byggratt
multiplicerat med varderingsenhetens byggratt i kvm.

Riktvardet for tomtmark avseende hyreshus skall
bestammas sasom det i riktvardeangivelsen angivna
vardet per kvadratmeter byggratt multiplicerat med
varderingsenhetens byggratt i kvadratmeter (1



Allmanna foérut-
sattningar

kap.36 § forsta stycket FTF).

Med byggréatt avses den ratt som féreligger att
uppfora ny byggnad pa taxeringsenheten.

Byggréatt anges i kvm bruttoarea ovan mark.
Bruttoarean mats enligt Svensk Standard (SS 02
10 53). Med ovan mark avses att golvet i narmast
hogre vaning ligger mer an 1,5 m 6ver omgivande
markyta (2 kap. 1 8§ RSV:VF).

Det i riktvardeangivelsen till grund for riktvardet
rekommenderade vardet per kvm byggratt far endast
avse varden som angesieni l kap. 36 8 FTF
foreskriven vardeserie.

Riktvardet skall bestammas med utgangspunkt i att
tomtmarken kan bebyggas omedelbart (12 kap. 2 8§
FTL).

Av 12 kap. 2 8 FTL framgar att en generell
forutsattning, da riktvardet bestams, ar att
tomtmarken kan bebyggas omedelbart.

Riktvardet for tomtmark forutsatter normalt — utan
att detta anges sarskilt — att tomten har tillgang till
VA och till gata eller vag.

Om undantagsvis andra forutsattningar for riktvardet
galler, skall dessa redovisas pa riktvardekartan (jfr 5
8 RSV:HIFF).

* FOr riktvarde forutsatts dessutom att tomten
aven betraffandeandra egenskaper an de som
behandlats ovan ar av sadan beskaffenhet som i
genomsnitt eller i huvudsak rader inom
vardeomradet. Detta galler savida inte annat
angetts pa riktvardekartan.

* Med andra egenskaper avses i detta
sammanhang sadana egenskaper hos tomten i
frdga som har eller kan bedémas habetydelse
for marknadsvéardet.

Riktvardeangivelsen far endast avse foljande i
basvardeniva anpassade varden per kvadratmeter
byggratt eller per kvadratmeter tomtmark:




Tomtvardetabell

1. Om vardet inte 6verstiger 12 kronor per
kvadratmeter tomtmark eller byggratt: 1, 2, 3,
4,5, 6, 8, 10 och 12 kronor

2. Om vardet i kronor per kvadratmeter tomtmark
eller byggratt oéverstiger

12 men inte 40 kronor: varde i hela 5-tal kronor,

40 men inte 100 kronor: varde i hela 10-tal kronor,
100 men inte 200 kronor: varde i hela 20-tal kronor,
200 men inte 300 kronor: varde i hela 25-tal kronor,
300 men inte 1 000 kronor: varde i hela 50-tal
kronor,

1 000 men inte 2 000 kronor: varde i hela 100-tal
kronor,

2 000 kronor: varde i hela 200-tal kronor (1 kap. 36
8§ sista stycket FTF).

Vid AFT 96 infordes en sarskild regel med avsteg fran
de annars gallande varderingsgrunderna i FTL for
varderingen av tomtmark da ortsprismaterialet ar
otillrackligt.

Vid bestammande av delvarde for tomtmark i sddana
fall d& forsaljningar av obebyggd tomtmark inom
vardeomradet inte ger den ledning som behovs skall
vidareiakttas att delvardet bestams med ledning av
den marknadsvardeniva for obebyggd tomtmark som
normalt féorekommer inom vardeomraden dar
marknadsvardenivan for bebyggda fastigheter ar
densamma som for vardeomradet i fraga (5 kap. 8 §
tredje stycket FTL).

| fall som avses i 5 kap. 8 8 FTL skall vardet av
tomtmark till hyreshus bstammas med ledning aven
tomtvardetabell.

Da sadan bristande tillgang till ortspriser foreligger,
som avses i 5 kap. 8 § tredje stycket
fastighetstaxeringslagen, skall vardet av en
kvadratmeter byggratt avseende tomtmark for
hyreshus ... bestammas med ledning av de
tomtvardetabeller som foéreskrivs i 37 8 (1 kap. 3 §
fjarde stycket, andra meningen FTF).

Enligt kap. 37 8§ FTF skall féljande galla angadende
vardering av tomtmark enligt tomtvardetabell.

Till grund for att bestdmma riktvardeangivelserna for
tomtmark till hyreshus ... da sadan bristande tillgang
till ortspriser foreligger, som avses i 5 kap. 8 8 tredje
stycket i fastighetstaxeringslagen (1979:1152), skall



Definition

Klassificering

tomtvardetabeller uppréattas.

Tomtvardetabellen for tomtmark till hyreshus skall
utvisa markvarde i kronor per kvadratmeter byggratt
for bostader vid olika marknadsvardenivaer for
bebyggda hyreshusenheter med vardear 1998 och
senare samt for lokaler for bebyggda
hyreshusenheter med vardear 1994 och senare.

Tomtvardetabellerna skall utformas pa satt framgar
av bilagorna 2a ... (1 kap. 37 § forsta-tredje styckena
FTF).

Betraffande tomtvardetabeller, se bilaga 1.

6.2 Klassificering av vardefaktorer
6.2.1 Storlek

... Med storlek avses varderingsenhetens byggréatt i
kvadratmeter. ... (12 kap. 4 8§ FTL).

Med byggréatt avses enligt 2 kap. 1 8 RSV:VF den ratt
som foreligger att uppfora ny byggnad pa
taxeringsenheten.

Vid vardering av tomtmark skall
bebyggelsemdgjligheten bestammas med
utgangspunkt i den pagaende markanvandningen,
savida inte annan markanvandning ar tillaten enligt
en detaljplan och marken darigenom far vasentligt
hogre varde (7 kap. 10 8§ FTL).

Byggratten for bebyggda tomter skall i forsta hand
bestammas till storleken av befintlig byggnad, jfr 7
kap. 10 8 FTL.

Rekommendationer:

> Om uppgifter for sddan matning saknas, far
bruttoarean uppskattas med ledning av ytan av
bostader respektive lokaler. Bruttoarean bor
bestammas till 1,25 x den sammanlagda ytan av
bostader (BOA) respektive 1,20 x den sammanlagda
ytan av lokaler (LOA). <

Om enligt gallande detaljplan tillaten byggratt skulle
ge ett vasentligt hogre varde an den utnyttjade
byggratten, bestams byggratten till storleken av den



Obebyggda
tomter

enligt planen tillatna, under forutsattning att planen
har genomforandetid kvar vid taxeringsarets ingang.

Rekommendationer:

> Vardet enligt gallande detaljplan bor anses vara
vasentligt hogrean den utnyttjade byggratten, da det
med 20 % oOverstiger det varde tomten har med en
byggratt, som dverensstammer med befintlig
byggnad. <

Rekommendationer:

> Med yta for bostader avses boarea enligt Svensk
Standard (SS 02 10 53).Med yta for lokaler avses
lokalarea enligt Svensk Standard (SS 02 10 53). <

Rekommendationer:

> For obebyggda tomter bor byggratten bestammas
till storleken av den enligt gallande detaljplan tillatna
byggratten. Finns inte géallande detaljplan, bor
byggratten bestammas iforsta hand utifran aktuellt
bygglov eller forhandsbesked om sadant foreligger. |
andra hand far byggratten uppskattas med ledning av
den for vardeomradet sannolika exploateringsgraden,
dvs. forhallandet mellan bedémd byggratt och
tomtareal.

Har tomten tidigare varit bebyggd, bor byggratten

under de fem forsta aren efter byggnadens rivning

bestammas till minst den byggréatt som tidigare var
utnyttjad.

Nar byggratten bestdms med ledning av géallande
detaljplan och uppgifterna om byggratten i planen
uttrycks i vaningsyta bor denna bedémas motsvara
bruttoarean (for vaningar ovan mark).<

Byggratt anges i kvm bruttoarea ovan mark.
Bruttoarean mats enligt Svensk Standard (SS 02
10 53). Med ovan mark avses att golvet i narmast
hogre vaning ligger mer an 1,5 m 6ver omgivande
markyta (2 kap. 1 8§ andra stycket RSV:VF).

Harutover forekommer inte nagon klassindelning av
vardefaktorn storlek.

6.2.2 Typ av bebyggelse



Definition

Klassificering

... Med typ av bebyggelse avses det andamal
bebyggelsen pa varderingsenheten ar avsedd for,
antingen bostader eller lokaler (12 kap. 4 8 FTL).

Vid vardering av tomtmark till hyreshus skall med
klassen bostéder vid indelning av vardefaktorn typ
av bebyggelse avses utrymmen inrattade for
boende samt biutrymmen (SS 02 10 53). Med
klassen lokaler avses utrymmen eller samling av
utrymmen avsedda for annat andamal an bostad
(SS 02 10 53) (2 kap. 2 8 RSV:VF).

Bebyggda tomter Rekommendationer:

Obebyggda
tomter

> For bebyggda tomter bor i normalfallet typ av
bebyggelse bestammas i enlighet med den befintliga
typen av bebyggelse.

Om enligt gallande detaljplan tillaten typ av
bebyggelse skulle ge vasentligt hogre varde for
tomten an motsvarande varde grundat pa befintlig
typ av bebyggelse, bor typ av bebyggelse bestdmmas
till den enligt planen tillatna.

Vasentligt hogre varde bor anses foreligga nar
skillnaden i varde for tomten uppgar till mer an 20 %

For obebyggda tomterbor vardefaktorn typ av
bebyggelse bestammas till enligt detaljplan tillaten
typ av bebyggelse. Finns inte detaljplan, bestams typ
av bebyggelse till den for vilken tomten ar avsedd
enligt aktuellt bygglov eller forhandsbesked.<

6.3 Berakning av riktvarde



Definition

Riktvardet for tomtmark avseende hyreshus skall
bestammas sasom det i riktvardeangivelsen angivna
vardet per kvadratmeter byggratt multiplicerat med
varderingsenhetens byggratt i kvadratmeter (1 kap.
36 8§ forsta stycket FTF).

Berédkning av riktvarde for tomtmark sker genom att
byggratten i kvm bruttoarea multipliceras med
rekommenderat varde i kr/kvm byggréatt.

7 Justering for saregna forhallanden
7.1 Allmant

Foreligger vardefaktorer, som inte sarskilt har
beaktats vid riktvardes bestammande och som
patagligt inverkar pa marknadsvardet, skall ett med
ledning av riktvarden bestamt varde justeras. Detta
benamns justering for saregna forhallanden. ...

Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av den
skillnad i marknadsvéarde taxeringsenheten skulle ha
med saregna forhallanden och vardet utan saregna
forhallanden.

Pataglig inverkan pa marknadsvardet skall anses
foreligga nar saregna forhallanden féranleder att det
med ledning av riktvarden bestamda vardet hojs eller
sanks med minst 50 000 kr (7 kap. 5 8§ FTL).

I vissa fall kan det riktvarde som berédknats enligt
gallande foreskrifter och rekommendationer behdva
justeras pa grund av att sarskilda forhallanden
foreligger som ej beaktats i varderingsmodellen, s.k.
justering for saregna forhallanden.Huvudprinciperna
for justering for saregna forhallanden redovisas under
flik 1 i avsnitt 6.6.



Utgangspunkt
for justering

Varderings-
metoder

Vid beddmningen av vad som ar ett sareget
fornallande ar utgangspunkten i forsta hand antingen
vad som ar normalt inom det vardeomrade som
taxeringsenheten tillhor eller vad som enligt
anteckning pa riktvardekartan forutsatts vid
riktvardets bestammande.

Om det for riktvardet har forutsatts att annat an inom
vardeomradet genomsnittliga forhallanden rader for
vardefaktor som inte avses i 9 kap. 3 8 och 12 kap. 4
8 FTL skall detta enligt 5 8 RSV:HIFF anges pa
riktvardekartan.

Det ar saledes vad som ar normalt inom
vardeomradet som tas till utgangspunkt for en
justering for saregna forhallanden, inte vad som ar
normalt for taxeringsenheter som i visst avseende
klassificerats pd samma satt, t.ex. asatts viss
aldersklass.

Olika metoder kan anvandas for att bestamma
justeringens storlek. Genom en direkt metod soker
man direkt bestamma den inverkan pa
marknadsvardet som det saregna forhallandet
medfor. Om det t.ex. foreligger en storre skada pa ett
hyreshus kan man utga fran kostnaderna for att
atgarda skadan. Kostnaderna bedoms vid AFT 0O i
1998 ars prisniva. Darefter bedoms om och i sa fall
med hur stort belopp kostnaderna paverkar
marknadsvardet. Slutligen reduceras beloppet till
taxeringsvardeniva genom att det multipliceras med
0,75.

I andra situationer ar en indirekt metod att féredra.
Vid denna metod bestdms taxeringsvardet med och
utan beaktande av det saregna forhallandet. Darefter
beraknas justeringen som skillnaden mellan dessa
bada varden.



Minsta
justerings-
belopp

Redovisning

Det minsta sammanlagda justeringsbelopp som far
anvandas for en taxeringsenhet ar 50 000 kr. Den
varderingstekniska noggrannhet som normalt kan
uppnas ar dock féljande. Om justeringsbeloppet
bestams med ledning av taxeringsenhetens eller
varderingsenhetens varde med och utan inverkan av
ett sareget forhallande (den indirekta metoden) torde
det sallan vara majligt att bestamma justeringsbelopp
som &r mindre an 5 % av riktvardet. Om daremot
justeringsbeloppet kan bestdmmas genom en direkt
uppskattning av det saregna forhallandets
vardeinverkan (den direkta metoden) kan mindre
justeringsbelopp bestdmmas. Mindre belopp an 10
000 kr torde dock aktualiseras endast i undantagsfall.

Rekommendationer:

<vid bestammande av justeringsbelopp for enskilda
varderingsenheter bor det minsta belopp som
kommer till anvandning uppga 10 000 kr, da beloppet
bestams enligt den direkta metoden, och 5 %
riktvardet uppskattas indirekta metoden.<

Detta innebar att atskilliga justeringsanledningar inte
alltid medfor tillrackligt stor vardeinverkan for att
ensamma leda till en justering. Daremot kan dock
flera sadana justeringsanledningar leda till att
justering bor ske.

Anledningen till justeringen ar ibland hanforlig till viss
bestamd del av taxeringsenheten, t.ex. viss bestamd
byggnad, men kan i andra fall ndrmast hanforas till
taxeringsenheten som helhet. | bada fallen maste
justeringen av tekniska skal ske pa en eller flera av
de i taxeringsenheten ingdende varderingsenheterna.

Rekommendationer:

> Justeringen bor ske pa den varderingsenhet till
vilken justeringsanledningen narmast kan harledas. |
det fall justeringsanledningen hanfors till
taxeringsenheten som helhet bor justeringen goras
pa den vardefullaste varderingsenheten. <

Skalet for en justering av en varderingsenhets varde
pa grund av saregna forhallanden anges i form av
justeringskod. For justering skall justeringskod enligt
sarskild forteckning anvandas. Om lamplig kod inte
ingar i forteckningen eller om sarskild utformning av
justeringsskalet bor ske, anges detta genom en
sarskild kod tillsammans med justeringsskéalet i
klartext.

Till ledning for beddmning av olika saregna



Rivnings-
kostnader

Konstruktionsfel
och byggskador

Kulturhistoriskt
intressanta
hyreshus

fornallanden redovisas nedan ett antal vanliga
justeringsanledningar samt rekommendationer for
bedémningen av vardeinverkan m.m.

7.2 Hyreshus

For bebyggda tomter dar befintlig bebyggelse utgérs av
saneringsbyggnader aktualiseras justering for kostnad for evakuering och
rivning av byggnaderna. Saneringsbyggnad ar enligt 2 kap. 4 8 FTL en
byggnad som skall rivas. En sadan byggnad saknar normalt varde eller
utgor en belastning for fastigheten.

Rekommendationer:
> Normal rivningskostnad for hyreshus i 1998 ars niva bér bedomas till 30
kr/kbm eller 100-150 kr/kvm bruttoarea.<

| vissa fall forekommer konstruktionsfel och byggskador vilket i viss
utstrackning nedsatter en byggnads véarde. Justering for saregna
fornallanden kan da aktualiseras. Justeringsbeloppet kan grundas pa
kostnaden for att atgarda skadan ifrdga och det genomslag i
marknadsvardet som denna kostnad har.

Rekommendationer:
> Om skadan ar av sadan art att byggnaden inte kan fylla sin funtion utan
att skadan atgardas bor justeringen bedommas till i storleksordningen 60-
80 % av kostnaden.

Om skadan daremot kan tolereras under en viss tid och byggnaden
anvands i skadat skick, kan justeringen uppskattas till 10-50 % av
kostnaden for att atgarda skadan. Den lagre siffran bor anvandas i
omraden med laga nivaer och den hogre i omraden med hdga vardenivaer
sett i landet som helhet. <

Med kulturhistoriskt intressanta hyreshus avses i forsta hand

1. hyreshus som ar byggnadsminne enligt lagen (1988:950) om
kulturminnen m.m., och

2. hyreshus som enligt 3 kap. 12 § plan- och bygglagen (PBL)inte far
forvanskas och enligt 3 kap. 13 § samma lag ocksa skall
underhallas sa att deras sarart bevaras.

Byggnadsminnen och sadana hyreshus enligt 3 kap. 12 § PBL som
omfattas av detaljplan eller omradesbestammelser skyddas normalt
genom sarskilt beslutade restriktioner i form av rivningsférbud, vagrat
rivningslov, skyddsbestammelser/skyddsforeskrifter eller s.k. K-, Q-, eller
g-bestammelser. Dessa hyreshus taxeras enligt 7 kap. 13 § FTL till



Skyddsbestam-
melser/
skyddsfore-
skrifter

Eftersatt
underhall

sammanlagda vardet av byggnad och tomt. Byggnadsminnen finns
fortecknade hos lansstyrelsen.

Rekommendationer:

> For kulturhistoriskt intressanta hyreshus kan justering bli aktuell pa
grund av eftersatt underhall eller onormala drifts- och
underhallskostnader i framtiden. Justering kan ockséa foranledas av
sarskilt beslutade restriktioner som binder agaren vid att bevara huset,
trots att detta ar ekonomiskt oférdelaktigt. Justeringar for ndAmnda
forhallanden bor normalt ske da godtagbar dokumentation avseende det
kulturhistoriskt 6énskvarda i att byggnaden bevaras foretetts. <

Rekommendationer:

> Skyddsbestammelser i detaljplan eller omradesbestammelser kan,
liksom skyddsforeskrifter vid en byggnadsminnesforklaring, paverka
vardet genom dels hdgre underhalls- och driftskostnader, dels forlorad
mojlighet att vidta om- eller tillbyggnad enligt gallande plan.

Sjalva inforandet av skyddsbestammelser/skyddsforeskrifter som inte ar
kombinerade med rivningsforbud for ett hyreshus torde normalt inte
paverka vardet i ndgon pataglig grad, eftersom &agaren kan fa full
ersattning enligt 14 kap. 8 8 PBL sa snart friga ar om ett intrdng som inte
endast ar bagatellartat for &garen.

Sedan skyddsatgarderna utforts t.ex. restaurering av aldre fasad synes
frdga om onormala framtida drifts- och underhaliskostnader kunna
aktualiseras.

Storre ersattningar synes i regel utbetalas i den takt skyddsatgarderna
genomfors. | sddana fall aktualiseras inte ndgon justering. <

Omstandigheter som kan féranleda justering av vardet pa ett hyreshus ar
bl.a. extremt eftersatt underhall. Extremt eftersatt underhall kan sagas
foreligga da byggnaden pa grund av det bristande underhallet uppenbart
ej ar uthyrningsbar eller endast kan hyra ut till vasentligt lagre hyra an
normalt underhallna byggnader.

Rekommendationer:
> Justering bor ske med hé&nsyn till den hyra till vilken byggnaden kan
tankas bli uthyrd i befintligt skick. <



Avvikande vakans- Justering for avvikande vakansgrad aktualiseras normalt under

grad

forutsattning dels att varderingsenhetens vakansgrad med mer an 20
procentenheter 6verstiger den inom vardeomradet genomsnittliga for
samma lagenhetstyp, dels att vakansgraden inte kan forvantas bli normal
for vardeomradet inom sex manader fran taxeringsarets ingang.

Rekommendationer:

> Med vakansgrad forstas det hyresbortfall som uppkommer genom att
lagenheter stadr tomma. Hyresbortfallet bor anges i procent av
vardefaktorn hyra for varderingsenheten. Avvikande vakansgrad bor
beraknas som vakansgraden for varderingsenheten minus den
genomsnittliga vakansgraden for lagenhetstypen i fraga inom
vardeomradet. <

Justeringsbeloppet kan beraknas med ledning av nedanstaende tabell.
Rekommendationer: >

Tabell 6ver rekommenderad justering vid olika avvikande
vakansgrad

C;/\k/!;\a;r;]c::d, Justerings storlek
% Anpgssniongs— Anpgssniongs- Anpgssniongs- Anpgssniongs—
tid 1 ar tid 2 ar tid 4 ar tid 6 ar

120-30 | - | 0,10H | 024 | 0,2H
131-40 | - | 0,12H | 03H | 0,3H
141-50 | - | 0,15H | 04H | 05H
51-60 | 0410H |  0,25H | 054 | 0,7H
61-70 | 0,154 |  0,35H | 06H | O,9H
71-80 | 0,20H |  0,45H | 08H | 1,2H
181-90 | 025H |  0,55H | 1,0 | 1,7H
191-100 | 0354 |  0,70H | 1,34 |  2,3H

Om erforderlig tid for att nedbringa vakansgraden till den genomsnittliga
beddms vara en annan an den som ligger till grund for
rekommendationerna bor justeringen anpassas hartill. Om t.ex. tiden for
att nedbringa vakanserna overstiger 6 ar kan justering aktualiseras vid
lagre avvikande vakansgrad an 20 %. <

I tabellen anges justeringens storlek som multipler av vardefaktorn hyra.
Justeringarnas storlek bestams med hansyn till hyresbortfallets storlek
och den tid som bedéms atga for att f4 ner vakansgraden till den for
omradet genomsnittliga.

Tabellen ar uppbyggd utifran olika antaganden om hur lang tid det tar att
avveckla en vakansgrad pa 90-100%. En ingaende avvikande vakansgrad
pa 20-30 % antas avvecklas pa 1/4 av den tid det tar att avveckla en
vakansgrad pa 90-100 %.



Mark som inte ar
omedelbart
bebyggbar

Lang vantetid

Multipeln i tabellen anger nuvardet av hyresbortfallet berédknat med 6 %
kalkylranta.

Vilken kolumn som skall véaljas i det enskilda fallet beror pa vilken typ av
marknad som det aktuella objektet finns pa och vilka bedémningar om
vakansens varaktighet som darigenom kan goras. Pa en stark marknad
kan det vara naturligt att valja kolumn 1 eller 2 med en anpassningstid pa
ett respektive tva ar for ett objekt med 90-100 % vakansgrad. Om det ar
fraga om ett objekt pad en mycket svag marknad med synnerligen svag
efterfrdgan kan det vara naturligt att valja kolumn 4 med en
anpassningstid pa 6 ar.

Vid beddmda langa anpassningstider kan justering bli aktuellaven om den
avvikande vakansgraden understiger 20 %.

Exempel: For ett lokalhyreshus galler totalhyra 1 000 000 kr, vardear
1983. For vardeomradet galler H-nivafaktor 5,0. Om byggnaden saknar
vakans blir byggnadsvardet 5 000 000 kr.Avvikande vakansgrad 20 % och
anpassningstid 4 ar. Justeringen blir enligt tabellen 0,2x1 000 000 = 200
000. Justerat byggnadsvéarde 4 800 000 kr.

7.3 Tomtmark

For obebyggda tomter som inte ar omedelbart bebyggbara kan justering
aktualiseras.

Rekommendationer:

> Den vanligaste situationen dar justering normalt bor komma ifraga ar
da tomten omfattas av planbestammelser enligt 5 kap. 8 § PBL, vilket bl.
a. kan innebara att bygglov inte erhalls forran vissa trafik-, VA- eller
energianlaggningar blivit utbyggda. <

Rekommendationer:

> Angivna riktvarden for tomtmarken forutsatter att marken kommer att
bebyggas inom fem ar fran taxeringsarets ingang. Vid langre vantetid an
fem ar aktualiseras en justering. Denna bor bestimmas med ledning av
nedanstaende tabell 6ver exploateringsfaktorer.

< Inom orter dar byggnadsproduktionen avstannat kan lang vantetid dock
vara beaktad vid riktvardenas bestammande.



Mark som kan
utarrenderas

Speciell byggratt

Fordrojd
exploatering

Speciell byggratt Om tomtdelar kan utarrenderas t.ex. for parkering pa ett
mer lonsamt satt an som ar vanligt inom vardeomradet, kan en justering
for saregna forhallanden aktualiseras.

Riktvardeangivelsen for tomtmark for lokaler utgar normalt fran vardet pa
byggratten for kontor. Avser befintlig byggratt annan lokaltyp t.ex.
parkeringshus kan justering aktualiseras.

For vardeomraden dar byggratt for butiker har vasentligt hogre varde an
byggratt for kontor kan justering ske om den andel av varderingsenhetens
byggratt som avser butiker avviker vasentligt fran vad som ar normalt
inom vardeomradet.

For obebyggda varderingsenheter som inte ar omedelbart bebyggbara kan
justering aktualiseras. Detta galler ofta sddan tomtmark som tidigare var
indelad som exploateringsmark. En annan vanlig situation dar justering
kan komma i fraga ar da tomten omfattas av planbestammelser enligt 5
kap. 8 8 PBL, vilket bla. kan innebara att bygglov inte erhalls forran vissa
trafik-, va- eller energianlaggningar blivit utbyggda.

Rekommendationer:

> Beddmning av justeringens storlek bor ske med ledning av forvantad
vantetid och exploateringstid. Med vantetid bor avses tiden innan
exploateringen kan berdknas borja. Med exploateringstid b6r avses tiden
under vilka exploatering kan beraknas paga. Bade vantetid och
exploateringstid bor bestammas i hela kalenderar utifran de
forutsattningar som forelag vid taxeringsarets ingang. Justeringens storlek
bor bestammas genom att de riktvarden som faststallts for tomtmark till
smahus multipliceras med en exploateringsfaktor. Exploateringsfaktorn
bor for hela riket bestammas enligt foljande tabell.

Exploate- | Exploate- Vantetid, beraknad fran

Eingstid, ring pagar |taxeringsarets ingang i hela ar
A 1 2-3 | 4-5 | 6-10 | =10
1 0,95 0,90 (0,85 | 0,75 | 0,65 | 0,45
2-3 0,90 0,85 /0,80 | 0,75 | 0,60 | 0,45
4-5 0,85 0,85 (0,80 | 0,70 | 0,60 | 0,40
6-10 0,80 0,75 (0,70 | 0,65 | 0,55 | 0,40
=10 0,70 0,65 (0,60 | 0,55 | 0,45 | 0,30




Bilaga 1

TOMTVARDETABELL FOR TOMTMARK TILL HYRESHUS

Marknadsvéarde Marknadsvarde |Markvéarde (i |Marknadsvarde [Marknadsvarde Markvéarde (i
av bebyggd kr/kvm basvardeniva) |av bebyggd kr/kvm basvardeniva)
fastighet med |bruttoarea kr/kvm fastighet med |bruttoarea kr/kvm
vardear 98- for |byggratt for bruttoarea vardear 94- byggratt for bruttoarea
bostader kr/ bostader byggratt for for lokaler kr/  |lokaler byggratt for
kvm bostader kvm lokaler
bruksarea bruksarea

| 2 000 | -| - | 2 000 | 70| 50
| 3 000 | 90| 70| 3 000 | 150 100
| 4 000 | 170| 120 4 000 270 200
| 5 000 270 200 | 5 000 420 300
| 6 000 | 400 300 6 000 | 625 450
| 7 000 | 550 | 400 7 000 | 830 650
| 8 000 | 720)| 550 8 000 | 1 050 800
| 9 000| 900 | 700 | 9 000 1 250 950
| 10 000 | 1 150 850 | 10 000 | 1 450 1 100
| 11 000| 1 400 1 000 11 000 1 650 1 200
| 12 000 | 1 650 1200 12 000 1850 1 400
| 13 000 | 1 900 1 400 13 000 | 2 050 1 500
| 14 000 | 2 150 1 600 14 000 | 2 250 1 700
| 15 000 | 2 400 | 1 800 15 000 2 500 | 1 900
| 16 000 | 2 650 | 2 000 | 16 000 2 750| 2 000
| 17 000 | 2 900 | 2 200| 17 000 3 000 | 2 200
| 18 000 | 3150 2 400 18 000 | 3300 2 400
| 19 000 | 3 400 2 600 19 000 3 600 | 2 800
| 20 000 | 3 650 | 2 800 | 20 000 3 900| 3 000
| 21 000 3 900 | 3 000 | 21 000 4 200 | 3 200
| 22 000 | 4 150 | 3 200 22 000 4 500 3 400
| 23 000 | 4 400 | 3400 23 000 4 900 3 600
| 24 000| 4 650 3 400 | 24 000 5 300 | 4 000
| 25 000 | 4 900 | 3 600 | 25 000 5 700 | 4 200
| 30 000| -| - | 30 000 8 000 6 000
| 35 000 | -| - | 35 000 10 400 | 7 800
| 40 000 | -| - | 40 000 | 12 900 9 600
| 50 000 | -| - | 50 000 19 300 14 400




Bilaga 2 /7 HK-tabeller

RELATIVA KAPITALISERINGSFAKTORER FOR BOSTADER

Niva- |[Vardearsklass
faktor [0 T30_ [50- [60- |70- |75- |78- |82- |s5- |ss- |91- |94- |o6- |os-
49 |59 |69 |74 |77 |s1 |sa |87 |90 |93 |95 |97
0.4- |0.61/069/0,77/0,84/0.88[0,92(0,96(1,00(1,03[1,06(1,08/1,13[1,20[1,30
2.70
280- |065|073]081/088[092[095[097[1,00[1,02]1,04[1,06[1,10[1,16]1,25
5.00
5.25- |0,71 /0,78 /0,84 (0,91 (0,95 0,97 [0,991,00 (1,01 [1,03(1,05[1,08[1,13[1,20
5.75
6.00- |0,76/0.82[0.87(0,93/0,97[0,98(0,99(1,00(1,01[1,02(1,03/1,05[1,00[1,15
7.00
7.50- |0,81/0.85/0,90[0,950,98(0,99(0,99(1,00(1,01[1,02(1,03/1,04[1,07[1,10
12.00
RELATIVA KAPITALISERINGSFAKTORER FOR LOKALER
Niva- Vvardearsklass
faktor [ 0™ 30. [50- [60- |70- |76- |82- |88- |94
49 |59 |69 |75 |81 |s7 o3
0.4- 0.88 |0,91 (094 (0,96 [0,98 [0,99 [1,00 [1,02 [1,04
12.00

Till innehdllsforteckningen

<<Tilll1-43




Handbok for fastighetstaxering 2000

Avsnitt 4 - Industrienheter utom taktmark, del 1 (3)

Soktips: Du kan frisbka inom varje deldokument inklusive
innehallsforteckningen. Klicka pa en sida. Tryck sedan tangenterna
Ctrl+F (eller anvand Redigera/Sok) sa far du upp en sokruta.

Grunder

Industrienheter

Basvarde

Till innehdallsforteckningen
Till 5-7.3 >>

1. Allmant

For att fastigheterna skall kunna varderas maste
de indelas och klassificeras pa det satt som
beskrivs under flik 1 Allm&nna taxeringsregler. Det

innebaratt byggnader och mark forst skall indelas i
byggnadstyper och &goslag. De byggnader och
den mark, som skall taxeras tillsammans och
asattas ett gemensamt basvarde, skall
sammanforas till en taxeringsenhet.

I den taxeringsenhetstyp som betecknas
industrienhet ingar enligt 4 kap. 5 8 FTL i
huvudsak tva skilda grupper av egendom. Den ena
avser i huvudsak industribyggnad, 6vrig byggnad
och tomtmark for sddana byggnader. Den andra
gruppen avser tdktmark samt industribyggnad och
ovrig byggnad pa sddan mark.

Enligt 5 kap. FTL skall vardet av byggnader pa en
taxeringsenhet redovisas som delvardet
byggnadsvarde och vardet av enhetens tomtmark
och markanlaggningar som delvardet markvéarde.
De bada delvardena utgor tillsammans
taxeringsenhetens basvarde.

Industrienhetens basvarde skall bestammas till 75
% av dess marknadsvarde enligt de allmanna
grunder for taxeringen som finns i 5 kap. FTL.




Taxeringsvarde

Riktvarde

Varderingsenhet

Disposition m.m.

For industrienheter sker ingen omréakning.
Basvéardet utgor taxeringsvarde.

Industrienheter varderas med ledning av
riktvarden. Dessa skall bestammas sa att de leder
till ett varde som svarar mot basvardenivan. Om
det foreligger saregna forhallanden pa
taxeringsenheten kan riktvardena justeras.

Ett riktvarde anger vardet pa en varderingsenhet.
En sddan enhet ar enligt 6 kap. FTL den egendom
som skall varderas for sig. Den kan utgo6ras av
hela taxeringsenheten, varvid riktvardet normalt
svarar mot basvardet, eller av en del av en
taxeringsenhet enligt de regler som finns i 6 kap.
FTL. Det sammanlagda vardet av
varderingsenheterna utgor taxeringsenhetens
basvarde.

Under denna flik kommer endast den grupp av
industrienheter att behandlas som avser
industribyggnad, 6vrig byggnad och tomtmark for
sadana byggnader.

Taktmark behandlas under flik 5.

Samma regler galler for vardering av en
industribyggnad och en 6vrig byggnad. Vad som
under denna flik sags om industribyggnad galler
darfor ocksa ovrig byggnad (jfr 11 kap. 1 § sista
stycket FTL).

Under denna flik redovisas och kommenteras de
tva varderingsmetoder, avkastningsmetoden och
produktionskostnadsmetoden, som skall anvandas
vid varderignen av olika slag av
industribyggnader. Bada metoderna och
varderingsmodellerna for dem innebéar att
varderingen skall ske enligt riktvarden som
grundar sig pa vissa i FTL angivna egenskaper —
vardefaktorer — hos de olika slagen av
industrienheter. Vidare behandlas det val av



varderingsmetod som maste goras. En redovisning
lamnas ocksa for de regler som galler for indelning
I varderingsenheter och for hur riktvardena
beraknas med ledning av riktvardekartor,
riktvardeangivelser och tabeller. Vidare redovisas
bl.a. hur riktvardena pa grundval av olika
vardefaktorer skall bestammas for de
industribyggnader och den mark som ingar i
industrienhet. Slutligen behandlas fragor om
justering for saregna forhallanden.

De grundlaggande reglerna i FTL och FTF for
industritaxeringen har i vissa delar reviderats infor
AFT 00. Nya regler i FTL och FTF finns i SFS
1999:630 respektive 1999:631. RSV:s foreskrifter
om fastighetstaxeringen har kompletterats i vad
avser

varderingen vid fastighetstaxering genom
RSFS 1999:10

indelningen i vardeomraden genom RSFS
1999:11

Slutligen har RSV publicerat sina
rekommendationer m.m. om riktvarden samt om
grunderna for taxering och vardeséattningen vid
2000 ars AFT i RSV:s meddelandeserie (RSV S
1999:26).

2. Varderingsmodeller
2.1 Allmant

Industribyggnader och tomtmark som ingar i
industrienhet skall varderas var for sig med
utgangspunkt fran reglerna i 11 kap. 3, 4, 7 och 8
88 respektive 12 kap. 1 och 5 88 FTL. Vardet — i
forsta hand ett riktvarde — bestams darvid for
varje varderingsenhet som byggnaderna och
marken indelas i.

Riktvarde skall bestammas for varderingsenhet.
For olika slag av varderingsenheter skall
riktvarden finnas for skilda forhallanden
betraffande de i 8-15 kap.



Fastighetstaxeringslagen (1979:1152) féreskrivna
vardefaktorerna. Riktvardena skall bestammas
med utgangspunkt i de riktvardeangivelser som
enligt 7 kap. 3 8 fastighetstaxeringslagen for varje
vardeomrade skall redovisas pa riktvardekartor, i
tabeller och pa satt som anges i detta kapitel.

En tabell skall innehalla

1. Riktvarden for en varderingsenhet
(riktvardetabell) eller

2. relativa varden for en varderingsenhet, en
byggnad eller byggnadsdel, ett hektar, en
kvadratmeter eller en kubikmeter
(relationstabell) eller

3. endera av kapitaliseringsfaktorer,
brytningsfaktorer, nedrakningsfaktorer,
omrékningsfaktorer eller storleksfaktorer (1
kap. 2 § forsta och andra styckena FTF).

Genom bestammelsen slas forst fast att ett
riktvarde avser vardet av en varderingsenhet.
Varderingsforfarandet vid taxering av
industribyggnad och tomtmark for
industribyggnad, ar bundet i forsta hand enligt
bestammelserna i 7 kap. FTL. Det innebar att ett
riktvarde skall bestammas for varje
varderingsenhet av sddan egendom enligt de
varderingsmodeller, som finns fastlagda i FTL, och
utgora varderingsenhetens varde om det inte skall
justeras pa grund av att det foreligger saregna
forhallanden. Det ar sadledes inte mojligt att
bestdmma véardet for en varderingsenhet utan att
forst bestdmma de vardefaktorer som enligt FTL
skall beaktas.

Den bundenhet som enligt FTL foreligger for skilda
slag av egendom till en viss varderingsmodell gor
att mojligheterna att utnyttja
varderingsutlatanden, t.ex. sadana som
fastighetsagarna aberopar, begransas savida de
inte utgar fran de enligt FTL grundlaggande
vardefaktorerna.



Varderingsobjekt

Riktvarde for industribyggnad och tomtmark for
sadan byggnad skall utgodra vardet per
varderingsenhet avseende industribyggnad och
tomtmark (jfr 11 kap. 2 8§ samt 12 kap. 1 8 FTL).
For industribyggnad och tomtmark, som ingar i
industrienhet, galler foljande regler for vilken
egendom som ett riktvarde skall avse.

Riktvardet for industribyggnad skall utgora vardet
av en varderingsenhet avseende en eller flera
industribyggnader eller del av industribyggnad (11
kap. 2 8 FTL).

Riktvardet for tomtmark ... for industribyggnad ...
skall utgora vardet av en varderingsenhet
avseende tomtmark (12 kap. 1 § andra stycket
FTL).

Betraffande indelningen i varderingsenheter, se
vid avsnitt 4.

Avrundning av beloppHuvudregeln da det galler avrundning av belopp

Olika
varderingsmetoder

som avser fastighets varde finns i 20 kap. FTL.
Enligt denna bestdmmelse skall vardet av en
enskild varderingsenhet anges i fulla tusentals
kronor. Avrundning skall enligt bestammelsen ske
sa att overstigande belopp, som inte uppgar till
fullt tusental kronor, faller bort. For
varderingsenheter med varden over 5 milj. kr
finns sarskilda avrundningsregler i 1 kap. 5 8 FTF.

Industribyggnad skall varderas enligt
avkastningsmetoden. Byggnader som har endast
begransad anvandbarhet for annat andamal an for
vilket de utnyttjas och liknande speciella
byggnader, bensinstationsbyggnader, andra
byggnader med olamplig utformning for normal
industriproduktion samt byggnadskonstruktioner
som inte har karaktar av hus skall dock varderas
enligt produktionskostnadsmetoden (11 kap. 1 8
forsta stycket FTL).

Regler for vardering av industribyggnad enligt
avkastningsmetoden finns i 11 kap. 3 och 4 88§



FTL. Metoden innebar i korthet att for byggnader
framtas relativa hyror, vilka multipliceras med en
kapitaliseringsfaktor och en nivafaktor.
Byggnadernas varde redovisas som delvardet
byggnadsvarde.

Vardering av industribyggnad enligt
produktionskostnadsmetoden behandlas i 11 kap.
7 och 8 88 FTL. Vid berdkningen av byggnadens
vardegors forst en uppskattning av byggnadens
ateranskaffningskostnad. Detta sker med
utgangspunkt antingen fran faktiska
byggnadskostnader eller fran erfarenhetstal
réorande nybyggnadskostnader. Darefter sker en
nedrakning av ateranskaffningskostnaden med en
faktor, nedrékningsfaktorn, genom vilken framst
byggnadens vardeminskning genom alder och
bruk beaktas. Genom nedrékningsfaktorn tas
vidare hansyn till byggnadens belagenhet i landet,
dvs. en marknadsanpassning sker bl.a. med
hansyn till olika regioners eller omradens
attraktivitet for industriell verksamhet.

Tomtmarkens varde bestdms, oavsett om
byggnaderna véarderats enligt avkastnings- eller
produktionskostnadsmetoden, pa grundval av dess
riktvarde som enligt 12 kap. 1 8 FTL raknas med
utgangspunkt fran vardet per kvm tomtmark eller
per kvm byggratt. Tomtmarkens varde redovisas
separat sasom delvardet markvarde.
Taxeringsenhetens varde erhalls darefter genom
en summering av de separat beraknade vardena
pa byggnad och mark.

2.2. Vardefaktorer och klassindelning



Allmant

Under flik 1, avsnitt 6.5, har en kortfattad
beskrivning lamnats av den vardering som enligt
FTL skall ske med utgangspunkt i vardefaktorer,
dvs. karaktaristiska egenskaper hos fastigheterna,
och pa grundval av riktvardeangivelser. Genom
dessa laggs vardenivaerna for skilda
vardeomraden fast och ovriga uppgifter, som
behovs for berdkningen av riktvarde, anges (jfr 7
kap. 1-7 88 FTL).

Riktvardena bestams for olika kombinationer av
vardefaktoer, som oftast ar indelade i klasser.
Resultatet av klassindelningen kallas
klassindelningsdata. De grundlaggande reglerna
for varderingsmodellen for industrienheterna finns
I 11 och 12 kap. FTL med regler om riktvarde for
industribyggnader respektive for tomtmark.

Inom varje vardeomrade (se avsnitt 2.3) skall i

fraga om varderingsenheter for industribyggnader
och for tomtmark inom en industrienhet
bestammas riktvarden for skilda forhallanden for
de vardefaktorer som enligt de namnda kapitlen i
FTL sarskilt skall beaktas vid varderingen. Dessa
vardefaktorer indelas i klasser med undantag for
vardefaktorn storlek for dels tomtmark, dels
industribyggnad, véarderad enligt
avkastningsmetoden, och vardefaktorn
ateranskaffningskostnad for industribyggnad,
varderad enligt produktionskostnadsmetoden.
Klassindelningen bestams i 1 kap. FTF och i RSV:
VF. RSV foreskriver i RSV:VF ocksa om grunderna
for klassindelning (se avsnitt 5-6).




Avrundning av
vardefaktorer

En industrienhets totala, enskilt innehavda
landareal skall redovisas. Landarealen skall anges i
kvadratmeter. | 6vrigt skall foljande géalla for
angivandet av vardefaktorernas storlek vid
taxeringen av industrienheterna.

D& storleken av en vardefaktor skall anges med
foreskriven noggrannhet, skall matematisk
avrundning enligt Svensk Standard 01 41 41
regel A tillampas, om inte annat anges sarskilt
(1 kap. 3 8§ RSV:VF).

Avrundning innebéar att ett givet tal ersatts med
ett annat tal, kallat avrundat tal, vilket ar utvalt ur
en f6ljd av multipler av ett faststallt tal kallat steg.

Om det avrundade talet ar storre &n det givna
talet sdgs man ha avrundat uppat och om det
avrundade talet &r mindre &n det givna talet sags
man ha avrundat nedat. Det fel som upptrader da
ett givet tal ersatts med ett avrundat tal kallas
avrundningsfel och ar lika med avrundat tal minus
givet tal.

Regel A: Som avrundat tal galler den av
multiplerna som &ar ett jamnt heltal ganger steget
(SS 01 41 41).

Den matematiska avrundning som enligt 1 kap. 3
8 RSV:VF skall tillampas vid bestamningen av
vardefaktorerna ar den som anges i
avrundningsreglerna i Svensk Standard (SS) 01 41
41 regel A. Forenklat uttryckt innebar regeln
exempelvis vid avrundning av ett decimalbrak till
helt tal att avrundning sker till narmaste heltal och
att avrundning, nar den enda decimalen ar 5, sker
sa att heltalet blir ett jamnt tal. Det innebar t.ex
att foljande avrundningar skall goras i fraga om
yta for vardefaktorn storlek for tomtmark till
industribyggnad, vilken yta enligt 12 kap. 5 8 FTL
skall bestammas i hela kvm tomtmark eller
byggratt.

Uppmatt yta Avrundad yta
107,49 107



107,5 108
107,51 108
108,49 108
108,5 108
108,51 109

2.2.1. Industribyggnader

Vardefaktorer vid Vardefaktorerna for industribyggnader, varderade
avkastningsmetoden enligt avkastningsmetoden, ar foljand (11 kap. 4 8

FTL):

Lokaltyp

Lokaltyp bestams med h&nsyn till om
varderingsenheten ar inrattad som
produktionslokaler, industrilokaler eller lager
m.m.

Storlek
Storleken bestams med héansyn till
varderingsenheternas yta.

Alder

Aldern ger uttryck for varderingsenhetens
sannolika aterstaende livslangd och anges
genom ett vardear och, om sarskilda skal
foreligger, genom aterstaende nyttjandetid.
vardedaret bestams med hansyn till
varderingsenhetens nybyggnadsar,
omfattningen av till- och ombyggnader samt
tidpunkten for dessa. Om en byggnad indelas
i flera varderingsenheter skall samma
vardear bestammas for dessa.

Standard

Standarden for en varderingsenhet bestams
med hansyn till lokalytans utférande och
utrustning.



Klassindelning vid Vardefaktorerna lokaltyp, alder och standard
avkastningsmetoden indelas i klasser men daremot inte vardefaktorn
storlek.

For industribyggnader, som véarderas enligt
avkastningsmetoden, rekommenderas i en IK-
tabell over kapitaliseringsfaktorer for varje
aldersklass relativa kapitaliseringsfaktorer. Vidare
utvisas i IH-tabeller relativa hyror per kvm vid
skilda forhallanden betraffande vardefaktorerna
lokaltyp, alder och standard.

Lagets inverkan pa vardet av industribyggnaderna
i fraga beaktas genom indelningen i vardeomraden
och den fér omradet angivna I-nivafaktorn.

Vardefaktorer vid Vardefaktorerna for industribyggnader, varderade
produktionskostnads-enligt produktionskostnadsmetoden, ar foljande
metoden (11 kap. 8 8§ FTL):

*  Ateranskaffningskostnad
Ateranskaffningskastnaden bestams enligt 5
kap. 6 8 andra stycket FTL. Betraffande
bestamningen av ateranskaffningskostnaden
enligt 5 kap. 6 8 FTL, se vid avsnitt 5.3.2.1.

*  Alder
Aldern bestams enligt 11 kap. 4 § FTL, dvs.
pa samma satt som vid avkastningsmetoden.

*  Byggnadskategori
Med byggnadskategori avses
varderingsenhetens karaktar och
konstruktion.

*  Ortstyp
Ortstypen bestdms med hansyn till
varderingsenhetens lage i forhallande till
tatort.

vardefaktorerna alder, byggnadskategori och
ortstyp indelas i klasser men inte vardefaktorn
ateranskaffningskostnad.



Klassindelning

Vardefaktorer

Klassindelning

For industriyggnader, som véarderas enligt
produktionskostnadsmetoden, rekommenderas i
en IN-tabell en nedrékningsfaktor vid skilda
fornallanden betraffande vardefaktorerna alder,
byggnadskategori och ortstyp. Lagets inverkan pa
vardet av industribyggnadena i fraga beaktas
genom indelningen i ortstyp och den for ortstypen
rekommenderade nedrakningsfaktorn.

2.2.2. Tomtmark

For tomtmark till industribyggnader féreskrivs
endast en vardefaktor, namligen (12 kap. 5 8
FTL):

*  Storlek
Med storlek avses varderingsenhetens
tomtmarksareal. Om sarskilda skal foreligger
avses dock den byggratt i kvm som
varderingsenheten utnyttjas for eller ar
avsedd for.

Vardefaktorn storlek klassindelas inte.

Lagets inverkan pa tomtmarkens varde beaktas
genom indelningen i vardeomraden och det for
omradet rekommenderade riktvardet.

2.3 Vardeomraden



vVardeomraden skall enligt 7 kap. 2 8 FTL
bestammas sa att de i fraga om
vardeforhallandena i allt vasentligt skall vara
enhetliga, speciellt i fraga om de vardefaktorer
som enligt 8-15 kap. FTL sarskilt skall beaktas da
riktvarde bestams. Ett vardeomrade utmarks av
att inverkan av saddana vardefaktorer pa riktvardet
ar densamma inom omradet. Om tva
varderingsenheter har klassificerats lika inom ett
vardeomrade, blir saledes riktvardet detsamma for
de bada varderingsenheterna.Riket ar indelat i
vardeomraden for dels industribyggnader som
varderas enligt avkastningsmetoden, dels
tomtmark till industribyggnader. Denna indelning
sker for att lagets inverkan pa vardet skall
beaktas. Indelningen i vardeomraden kan ses som
en klassindelning av vardefaktorn lage. For
industribyggnader, varderade enligt
produktionskostnadsmetoden, gors inte nagon
vardeomradesindelning utan lagesinverkan
beaktas genom indelning av vardefaktorn ortstyp.

vardeomradesindelningen liksom klassindelningen
av de i FTL sarskilt angivna vardefaktorerna
beslutas genom bindande foreskrifter. Varje
vardeomrade for mark har asatts ett nummer bl.a.
till ledning for ADB-bearbetningen.

vardeomraden for avkastningsvarderade
industribyggnader faststalls av SKM. SKM:s beslut
om indelning i vardeomraden vid 2000 ars
taxering framgar av myndighetens foreskrifter.
Aven vardeomraden for tomtmark faststalls av
SKM (se 7 kap. 7 8 FTL och 9 kap. 5 § FTF).

2.4 Riktvardekartor, tabeller och
riktvardeangivelser

2.4.1 Allmant



Riktvardekartor

Riktvardeangivelser
Tabeller m.m.

I avsnitt 2.4 redovisas de hjalpmedel och det
grundmaterial — framst riktvardekartor och
tabeller — som skall anvandas vid taxeringen av
industrienheter. | avsnitten 5-6 behandlas bl.a. de
narmare reglerna om hur riktvardena for de olika
slagen av egendom slutligt skall bestammas,
framst pa grund av klassindelning av
vardefaktorer och med tillampning av skilda
formler.

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

Vid 2000 ars taxering av industrienheter sker
redovisningen av vardeomradesgranser och
vardeomradesbeteckningar pa riktvardekartan
medan riktvardeangivelser i form av markvarden i
kr/kvm byggréatt eller tomtareal, I-nivafaktorer
och IH-tabeller som i regel redovisas i en till
riktvardekartan hdrande forteckning.

Med riktvardekarta avses en karta (kartbild) pa
vilken anges granserna mellan vardeomraden
for en eller flera typer av varderingsenheter
samt de riktvardeangivelser, andra
bestammelser, fortydliganden m.m. som skall
galla inom vardeomradet (1 8 RSV:HIFF).

Om det for ett riktvarde forutsatts att annat an
inom vardeomradet genomsnittliga forhallanden
galler for en vardefaktor som inte regleras i 8—15
kap. FTL, skall detta enligt 5 8 RSV:HIFF anges pa
riktvardekartan.




Riktvardekarta |

Tabeller m.m.

Infor 2000 ars allmanna fastighetstaxering av
industrienheterna skall enligt 7 8 RSV:HIFF
riktvardekartor ha uppréattats for industribyggnad
och 6vrig byggnad och tomtmark for
industribyggnad och 6vrig byggnad (riktvardekarta
). Varje riktvardekarta | omfattar ett lan.

Riktvardekarta | skall i fraga om industrienheter
utvisa

1. indelningen i vardeomraden for
industribyggnader och dvriga byggnader, som
varderas enligt avkastningsmetoden,

2. indelningen i vardeomraden avseende
tomtmark for industribyggnader och ovriga
byggnader varderade enligt
avkastningsmetoden eller
produktionskostnadsmetoden,

3. i riktvardeangivelse vilken I-nivafaktor och
vilken IH-tabell som géller inom varje
vardeomrade for industribyggnader och
ovriga byggnader, som varderas enligt
avkastningsmetoden,

4. iriktvardeangivelse vilka varden per kvm
tomtmark eller per kvm bruttoarea byggratt
som galler inom varje vardeomrade avseende
tomtmark for industribyggnader och 6vriga
byggnader samt

5. uppgifter om forutsattningar m.m. som
behovs for att tillampa en riktvardeangivelse
(10 8 forsta stycket RSV:HIFF).

Riktvarde skall bestammas for varderingsenhet. For
olika slag av varderingsenheter skall riktvarden
finnas for skilda forhallanden betraffande de i 8—15
kap. fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
foreskrivna vardefaktorerna. Riktvardena skall
bestammas med utgangspunkt i de
riktvardeangivelser som enligt 7 kap. 3 8
fastighetstaxeringslagen for varje vardeomrade skall
redovisas pa riktvardekartor, i tabeller och pa satt
som anges i detta kapitel.

En tabell skall innehalla



Oppen — sluten
klass

1. riktvarden for en varderingsenhet
(riktvardetabell) eller

2. relativa varden for en varderingsenhet, en
byggnad eller byggnadsdel, ett hektar, en
kvadratmeter eller en kubikmeter
(relationstabell) eller

3. endera av kapitaliseringsfaktorer,
brytningsfaktorer, nedrakningsfaktorer,
omrékningsfaktorer eller storleksfaktorer.
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 (1 kap. 2 8 FTF).

De tabeller som forekommer vid vardering av
industrienheter redovisas i avsnitten 2.4.2-2.4.4

Ett riktvarde avser vanligen en varderingsenhets
hela varde. Interpolering mellan varden i
intilliggande klasser eller vardeserier far inte ske (jfr
7 kap. 6 8§ andra stycket FTL). Extrapolering far dock
ske i vissa fall. Da extrapolering far ske betecknas
den yttersta klassen som 6ppen, dvs. den kan sagas
vara Oppen for en jdmkning av riktvardet.

En O0ppen klass skall markeras sarskilt i tabell eller
liknande. Avser den 6ppna klassen en storleksklass
— vardearea — i en tabell, kan klassen betecknas
286—(295). Detta innebar att det riktvarde som
anges for klassen avser ett hus inom det angivna
areaintervallet. For storre byggnader har inte nagot
riktvarde rekommenderats. Beslutsfattaren far i
dessa fall sjalv avgora vilken inverkan en storre area
an 295 kvm kan ha pa vardet. Vid redovisningen
anges denna véardeinverkan av redovisningstekniska
skal som ett sareget forhallande.
Justeringsanledning anges som "Extremt hoga —",
"Extremt stor —" etc. Materiellt sett ar det emellertid
en bestamning av ett riktvarde med utgangspunkt i
riktvardet i den yttersta klassen i tabellen. Man talar
i detta fall om tillaten jamkning av detta varde och
saledes inte om en justering for sareget forhallande.

Aven en sluten klass markeras i tabell eller
liknande. Med sluten klass menas i sddant fall att



Normenhet
Vardeniva
Nivafaktorer

det for klassen angivna riktvardet skall avse all
egendom oOver t.ex. viss vardearea. Har i en tabell
yttersta klassen markerats med t.ex. >320 eller
320— avser det rekommenderade riktvardet alla
byggnader med en storlek om minst 320 kvm.
Nagon jamkning kommer saledes inte i fraga vid en
sluten klass.

Slutna klasser forekommer i huvudsak for
vardefaktorer som inte kan méatas eller graderas.
Oppna klasser anvands daremot for t.ex.
standardklasser och storleksklasser.

I FTL har for varje byggnadstyp och agoslag
bestamts vilka egen- skaper en normenhet skall ha;
se betraffande normenheter pa industrienheter vid
avsnitt 2.4.2-2.4.4.

Forekommer inom olika vardeomraden skilda
vardenivaer for samma byggnadstyp eller agoslag
skall vardenivan anges i forhallande till vardet av
sadan normenhet som anges i 8 kap. 2 §, 9 kap. 2
8, 10 kap. 2 §, 11 kap. 3 och 7 88, 13 kap. 2 § eller
14 kap. 2 8 fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
och uttryckas genom en nivafaktor.

Har for en typ av varderingsenhet upprattats flera
riktvardetabeller eller relationstabeller med olika
varden for samma kombinationer av
klassindelningsdata skall, om inte annat sags i tredje
och fjarde styckena, i riktvardeangivelsen eller pa
annat satt anges vilken tabell som skall anvandas
for att bestamma riktvardet.

For tomtmark avseende hyreshus anges vardenivan i
riktvardeangivelsen genom det i 12 kap. 1 8 tredje
stycket fastighetstaxeringslagen foreskrivna vardet
av en kvadratmeter byggréatt och for tomtmark for
industribyggnad eller 6vrig byggnad genom det i
samma bestdmmelse foreskrivna vardet av en
kvadratmeter tomtmark eller byggratt ... (1 kap. 3 8
forsta, andra och fjarde styckena FTF).

D& vardenivan for en byggnadstyp eller ett agoslag
varierar inom olika geografiska omraden urskiljs
olika vardeomraden. Inom ett vardeomrade skall



Normenhet

riktvardet kunna bestammas med hjéalp av de for
byggnadstypen eller &goslaget i FTL foreskrivna
vardefaktorerna och 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
(klassindelningsdata), dvs. normenheten. D&
relationstabeller anvands bestar riktvardeangivelsen
i forsta hand av en nivafaktor. Med hjalp av den
nivafaktor som anges i riktvardeangivelsen beraknas
vardet for normenheten.

2.4.2. Industribyggnader, avkastningsmetoden

Riktvardet for industribyggnad skall utgdra vardet av
en varderingsenhet avseende en eller flera
industribyggnader eller del av industribyggnad (11
kap. 2 8 FTL).

Riktvardena for industribyggnader beraknas sarskilt
for de industribyggnader som varderas enligt
avkastningsmetoden respektive de som varderas
enligt produktionskostnadsmetoden.

Normenheten for en avkastningsvarderad
industribyggnad utgors vid AFTOO enligt 11 kap. 3 8
FTL av en industribyggnad uppford under nivaaret
1983 och som omfattar 1 000 kvm
produktionslokaler av normal standard.



Nivafaktorer

IK-tabellen

Berakning av riktvarde for industribyggnad,
varderad enligt avkastningsmetoden, sker enligt 1
kap. 13 8 FTF med ledning av relativ hyra enligt en
IH-tabell, lokalens yta, en kapitaliseringsfaktor enligt
IK-tabellen och nagon av de i paragrafen angivna 91
I-nivafaktorerna.

Det skall finnas 91 skilda vardenivaer for
industribyggnader och 6vriga byggnader varderade
enligt avkastningsmetod. De erhalls genom att de
varden som beraknats med ledning av storlek,
relativ hyra per kvadratmeter och tillamplig
kapitaliseringsfaktor multipliceras med I-
nivafaktorer. Dessa skall vara 2,0, 2,1, 2,2, 2,3, 2,4,
2,52,6,2,7, 2,8, 2,9, 3,0, 3,1, 3,2, 3,3, 3,4, 3,6,
3,8,4,0,4,2,4,4, 4,6, 4,8, 5,0, 5,25, 5,5, 5,75, 6,0,
6,25, 6,5, 7,0, 7,5, 8,0, 8,5, 9,0, 9,5 samt i
intervallen 10,0-30,0 varje heltal och 32,0-100,0
varje jamnt heltal. I-nivafaktorn bestams lika for alla
lokaltyper inom ett vardeomrade (1 kap. 13 § andra
stycket FTF).

Enligt 1 kap. 13 8 FTF skall for de har aktuella
byggnaderna upprattas en tabell (IK-tabellen) 6ver
kapitaliseringsfaktorer och fyra tabeller (IH-tabeller)
over relativa hyror.

IK-tabellen skall for varje aldersklass ange relativa
kapitaliseringsfaktorer. For byggnader med vardear
1983 skall faktorn vara 1,00.

... IK-tabellen skall utvisa varderelationerna mellan
byggnader tillhérande olika aldersklasser men med
samma hyra. Tabellen skall for varje aldersklass
ange relativa kapitaliseringsfaktorer. FOr byggnader
med vardear 1983 skall faktorn vara 1. ... (1 kap.
13 § forsta stycket FTF).

Utformningen av IK-tabellen enligt bilaga 7 till FTF
och de av RSV rekommenderade
kapitaliseringsfaktorerna framgar av bilaga 2.



IH-tabeller ... IH-tabellerna skall utvisa relativa hyror per
kvadratmeter vid skilda forhallanden betraffande
vardefaktorerna lokaltyp, alder och standard. For
produktionslokaler med vardear 1983 och med
normal standard skall den relativa hyran vara 100 (1
kap. 13 § forsta stycket FTF).

I bilaga 3 aterges utformningen av de IH-tabeller
som enligt bilaga 6 till FTF skall anvandas vid AFT 0O.

3. riktvardeangivelse om vilken I-nivafaktor och
IH-tabell som galler inom varje vardeomrade for
industribyggnader och 6vriga byggnader, som
varderas enligt avkastningsmetoden (10 8 punkt 3
RSV:HIFF).

Riktvardeangivelse

Exempel pa riktvardeangivelse for
avkastningsvéarderad industribyggnad och 0Ovrig

byggnad:
IH 14,0/80 dar
IH anger industribyggnad eller 6vrig byggnad,

varderad enligt avkastningsmetod
14,0 anger I-nivafaktor
80 anger att IH-tabell 80 bor anvandas.

Vid berakning av riktvardet for en varderingsenhet
avseende industribyggnad, varderad enligt
avkastningsmetoden, multipliceras tillamplig relativ
hyra i kr/kvm med lokalens yta, tilllamplig
kapitaliseringsfaktor och tillamplig I-nivafaktor.

2.4.3 Industribyggnader,
produktionskostnadsmetoden



Normenhet

Vardeniva

Tabellverket

Liksom for de industribyggnader, som varderas
enligt avkastningsmetoden, skall enligt 11 kap. 2 §
FTL riktvardet for industribyggnad, som varderas
enligt produktionskostnadsmetoden, utgdra vardet
av en varderingsenhet avseende en eller flera
sadana industribyggnader eller del av
industribyggnad.

Normenheten for en produktionskostnadsvarderad
industribyggnad utgors vid AFT 00 enligt 11 kap. 7 8
FTL av en industribyggnad uppford under nivaaret
1998 och belagen inom den ortstyp som medfor
hogst varde. Riktvardet for en sadan byggnad skall
svara mot 75 % av byggnadens tekniska nuvéarde
1998. Med det tekniska nuvardet avses har det
marknadsanpassade tekniska nuvardet.

For industribyggnader, varderade enligt
produktionskostnadsmetoden, bestams inte nagra
nivafaktorer. Inte heller beaktas lagesinverkan
genom vardeomradesindelning, da hela riket utgor
ett vardeomrade for dessa industribyggnader.
Lagesinverkan och nivalaggning sker i stallet genom
klassindelning av vardefaktorn ortstyp.

For industribyggnader och dvriga byggnader,
varderade enligt produktionskostnadsmetoden,
bestams vardenivan genom indelningen i ortstyp (1
kap. 15 § fjarde stycket FTF).

Enligt 1 kap. 15 8 FTF skall for de
industribyggnader, som varderas enligt
produktionskostnadsmetoden upprattas en IN-tabell
over nedrakningsfaktorer och en 10-tabell 6ver
omrékningsfaktorer.



IN-tabellen

Enligt 1 kap. 15 § FTF skall en tabell for
bestammandet av nedrakningsfaktorn, IN-tabell,
upprattas for industribyggnader och évriga
byggnader som skall varderas enligt
produktionskostnadsmetoden. Tabellen skall utvisa
nedrakningsfaktorn for skilda forhallanden
betraffande vardefaktorerna alder, byggnadskategori
och ortstyp. Nedrakningstalen ar bestamda med
beaktande av den normala lbnsamheten for
branschen.

For industribyggnader och dvriga byggnader som
skall varderas enligt produktionskostnadsmetoden,
skall en tabell for bestammande av
nedréakningsfaktorn (IN-tabell) upprattas. Tabellen
skall utvisa nedrékningsfaktorn for skilda
forhallanden betraffande vardefaktorerna alder,
byggnadskategori och ortstyp.

Betraffande vardefaktorn byggnadskategori skall
foljande sex klasser finnas.

Oljeraffinaderi eller petrokemiska industrier
Massa- eller pappersbruk
Jarn- eller stalindustrier eller metallsmaltverk

Cement- eller kalkindustrier eller industrier
for framstallning av industrimineral

Spannmalssilor

Annan verksamhet an som framgar av punkt
1-5.

N

o

For klasserna 1-4 av vardefaktorn byggnadskategori
skall finnas tre klasser av vardefaktorn ortstyp med
samma indelning for de fyra
byggnadskategoriklasserna. For klass 5 av
vardefaktorn byggnadskategori skall finnas tre
klasser av vardefaktorn ortstyp med sarskild
indelning av denna vardefaktor. For klass 6 av
vardefaktorn byggnadskategori skall finnas fem
klasser av vardefaktorn ortstyp. Varje kommun eller
forsamling skall hanforas till en ortstypsklass. (1
kap. 15 § forsta-tredje styckena FTF).

Utformningen av IN-tabellen enligt bilaga 8 till FTF
och de av RSV rekommenderade
nedrakningsfaktorerna framgar av bilaga 4.



10-tabellen

Indelning i
ortstyper

Riktvarde

Enligt 1 kap. 15 8 FTF skall vidare for industri
uppréattas en tabell 6ver omrakningsfaktorer, 10-
tabell. Tabellen skall utvisa omrakningsfaktorer for
olika aldersklasser.

Tabell for omrékningsfaktor for industribyggnader
och 6évriga byggnader (10-tabell) skall utformas och
vardefaktorn alder klassindelas pa satt som anges i
bilaga 10 (1 kap. 15 § sista stycket FTF).

Utformningen av 10-tabellen och de av RSV
rekommenderade omréakningsfaktorerna for
omrakning av faktiska byggkostnader till 1998 ars
kostnadsniva framgar av bilaga 6.

For de produktionskostnadsvarderade
industribyggnaderna motsvaras riktvardeangivelsen
av en forteckning over vilka kommuner eller delar
darav som skall tillhéra olika ortstypsklasser.
Indelningen i ortstyper framgar av bilaga 5.

2.4.4 Tomtmark

Riktvardet for tomtmark for ... industribyggnad ...
skall utgora vardet av en varderingsenhet avseende
tomtmark (12 kap. 1 § andra stycket FTL).

Enligt 12 kap. 1 8§ FTL skall riktvardet for tomtmark
for industribyggnad utgora vardet av en
varderingsenhet avseende tomtmark. Enligt denna
bestammelse géller aven féljande.

Vardet av ... en kvadratmeter tomtmark eller
byggratt avseende tomtmark for industribyggnad ...
far anges endast med varden i en faststalld
vardeserie (12 kap. 1 8 tredje stycket FTL).

Enligt 2 kap. 1 8 RSV:VF avses i fraga om vardering
av tomtmark med byggratt for industri den ratt som
foreligger att uppfora ny byggnad pa



Riktvarde

Allmanna
forutsattningar

taxeringsenheten. Byggratten anges i kvm
bruttoarea ovan mark. Bruttoarean mats enligt
Svensk Standard (SS 02 10 53). Med ovan mark
avses att golvet i narmast hdgre vaning ligger mer
an 1,5 m 6ver omgivande markyta.

Riktvardet for tomtmark for ... industribyggnad ...
skall utgdra vardet av en varderingsenhet avseende
tomtmark (12 kap. 1 8§ andra stycket FTL).

Enligt 12 kap. 1 8 FTL skall riktvardet for tomtmark
for industribyggnad utgora vardet av en
varderingsenhet avseende tomtmark. Enligt denna
bestammelse géller aven féljande.

vardet av ... en kvadratmeter tomtmark eller
byggratt avseende tomtmark for industribyggnad ...
far anges endast med varden i en faststalld
vardeserie (12 kap. 1 8§ tredje stycket FTL).

Enligt 2 kap. 1 8 RSV:VF avses i fraga om vardering
av tomtmark med byggratt for industri den ratt som
foreligger att uppfora ny byggnad pa
taxeringsenheten. Byggratten anges i kvm
bruttoarea ovan mark. Bruttoarean mats enligt
Svensk Standard (SS 02 10 53). Med ovan mark
avses att golvet i narmast hogre vaning ligger mer
an 1,5 m éver omgivande markyta.

Riktvardet skall bestammas med utgangspunkt i att
tomtmarken kan bebyggas omedelbart (12 kap. 2 8
FTL).

Av 12 kap. 2 § FTL framgar att en generell
forutsattning, da riktvardet bestams, ar att
tomtmarken kan bebyggas omedelbart.

Riktvardet for tomtmark forutsatter normalt — utan
att detta anges sarskilt — att tomten har tillgang till
VA och till gata eller vag.

Om undantagsvis andra forutsattningar for
riktvardet galler, skall sdledes dessa redovisas pa



riktvardekartan (jfr 5 8 RSV:HIFF).

* FOr riktvarde forutsatts dessutom att tomten
aven betraffande andra egenskaper an de som
behandlats ovan ar av sadan beskaffenhet som
i genomsnitt eller i huvudsak rader inom
vardeomradet. Detta galler savida inte annat
anges pa riktvardekartan.

* Med andra egenskaper avses i detta
sammanhang sadana egenskaper hos tomten i
fraga som har eller kan bedomas ha betydelse
for marknadsvéardet. Det i riktvardeangivelsen
till grund for riktvardet rekommenderade
vardet per kvm byggratt eller per kvm
tomtmark far endast avse varden som anges i
1 kap. 36 8§ FTF foreskriven vardeserie.

Riktvardeangivelsen far endast avse foljande i
basvardeniva anpassade varden per kvadratmeter
byggratt eller per kvadratmeter tomtmark:

1. Om véardet inte Overstiger 12 kronor per
kvadratmeter tomtmark eller byggratt: 1, 2, 3,
4,5, 6, 8, 10 och 12 kronor.

2. Om vardet i kronor per kvadratmeter
tomtmark eller byggratt éverstiger

12 men inte 40 kronor: varde i hela 5-tal kronor,

40 men inte 100 kronor: varde i hela 10-tal kronor,
100 men inte 200 kronor: varde i hela 20-tal kronor,
200 men inte 300 kronor: varde i hela 25-tal kronor,
300 men inte 1 000 kronor: varde i hela 50-tal
kronor,

1 000 men inte 2 000 kronor: varde i hela 100-tal
kronor,

2 000 kronor: varde i hela 200-tal kronor (1 kap. 36
§ tredje stycket FTF).



Normenhet Vardenivan anges per kvm bruttoarea (BTA)
byggratt. Nagon precisering av typ av byggratt sker
inte vid AFT 00.

For tomtmark ... anges vardenivan i
riktvardeangivelsen genom det i 12 kap. 1 8 tredje
stycket fastighetstaxeringslagen foreskrivna vardet
for industribyggnad eller 6vrig byggnad av en
kvadratmeter tomtmark eller byggratt... (1 kap. 3 8
fjarde stycket FTF).

Riktvardeangivelse Den i 7 kap. 3 8 foreskrivna riktvardeangivelsen
skall vid AFT 00 ha foljande utformning da det galler
tomtmarken for industribyggnader.

4. i riktvardeangivelseom vilka varden per
kvadratmeter tomtmark eller per
kvadratmeter bruttoarea byggratt som galler
inom varje vardeomrade avseende tomtmark
for industribyggnad och évriga byggnader (10
8 punkt 4 RSV:HIFF)

Exempel pa riktvardeangivelse for tomtmark
avseende industribyggnad.

I 100 TA eller 1 120 BR déar

I anger tomtmark for industribyggnad

100 TA anger rekommenderat riktvarde i kr/kvm
tomtareal

120 BR anger rekommenderat riktvarde i kr/kvm
bruttoarea (BTA) byggratt. Vid berékningen
av riktvardet for tomtmarken skall vardet i
kr/kvm tomtareal multipliceras med
varderingsenhetens totala tomtareal. Da
vardet anges i kr/kvm byggratt, skall det
multipliceras med varderingsenhetens
totala byggratt i kvm bruttoarea.



Tomtvardetabell

Vid bestdmmande av delvarde for tomtmark i
sadana fall da forsaljningar av obebyggd tomtmark
inom vardeomradet inte ger den ledning som behovs
skall vidare iakttas att delvardet bestams med
ledning av den marknadsvardeniva for obebyggd
tomtmark som normalt forekommer inom
vardeomraden dar marknadsvardenivan for
bebyggda fastigheter &r densamma som for
vardeomradet i fraga (5 kap. 8 § tredje stycket FTL).

Vid forberedelsearbetet infor AFT 00 har
riktvardeangivelserna for tomtmark i forsta hand
tagits fram med ledning av ortsprismaterial inom
varje vardeomrade. | de fall ortsprismaterialet varit
bristfalligt har riktvardeangivelsen schematiskt
bestamts med ledning av den tomtvardetabell som
tagits fram med stoéd av 5 kap. 8 8 FTL och 1 kap.
37 8§ FTF. Se bilaga 1.

3 Arbetsgangen
3.1 Byggnhadstyper och agoslag m.m.

For att fastigheterna skall kunna varderas maste de
forst indelas och klassificeras pa satt framgar under
flik 1 Allmanna taxeringsregler.

INDELA BYGGNADERNA | BYGGNADSTYPER OCH
MARKEN | AGOSLAG

INDELA | TAXERINGSENHETER

For de taxeringsenheter som tillhor
taxeringsenhetstypen industrienhet — utom taktmark
— lamnas under avsnitten 3.2—3.4 en 6versiktlig

redovisning av arbetsgangen vid varderingen.

3.2 Industribyggnader



Arbetsgangen vid vardering av industribyggnader kan
schematiskt beskrivas enligt foljande.

VALJ VARDERINGSMETOD FOR INDUSTRIBYGG-
NADERNA OCH INDELA | VARDERINGSENHETER

* Avgor vilka byggnader som skall varderas med
avkastningsmetoden respektive
produktionskostnadsmetoden. En ytterligare
uppdelning i varderingsenheter skall ske for
avkastningsvarderade byggnader om olika
byggnader tillhor skilda aldersklasser eller om
det i en byggnad finns flera lokaltyper eller
olika standardklasser for en och samma
lokaltyp. Férekommer flera
produktionskostnadsvarderade byggnader skall
dessa indelas i separata varderingsenheter.

* Indela tomtmarken i varderingsenheter.

Tomtmarken till industrienhet skall i1 sin helhet
utgora en varderingsenhet.

A. Varderingsenhet, som skall varderas enligt
avkastningsmetoden.

BESTAM VARDEFAKTORERNA
* lokaltyp

*  alder

* standard

* storlek

BESTAM RELATIV HYRA I TILLAMPLIG IH-TABELL

AVLAS TILLAMPLIG I-NIVAFAKTOR |
RIKTVARDEANGIVELSEN

BESTAM KAPITALISERINGSFAKTORN | IK-TABELLEN




BERAKNA RIKTVARDET ENLIGT FORMELN 1 1 KAP.
14 § FTF.

BESTAM EVENTUELLA JUSTERINGSANLEDNINGAR
OCH JUSTERINGSBELOPP

B. Varderingsenhet, som skall varderas enligt
produktionskostnadsmetoden.

BESTAM VARDEFAKTORERNA
*  Ateranskaffningskostnad

*  Alder
* Byggnadskategori
* Ortstyp

AVLAS TILLAMPLIG NEDRAKNINGSFAKTOR I IN-
TABELLEN

BERAKNA RIKTVARDET ENLIGT FORMEL | 1 KAP. 16
§ FTF

BESTAM EVENTUELLA JUSTERINGSANLEDNINGAR
OCH JUSTERINGSBELOPP

3.3 Tomtmark



Arbetsgangen vid vardering av tomtmark kan
schematiskt beskrivas enligt foljande

BESTAM TILLAMPLIGT VARDE PER KVM TOMT-
AREAL ELLER BYGGRATT ENLIGT RIKTVARDE-
ANGIVELSEN

BESTAM VARDEFAKTORN
*  storlek (tomtareal eller byggratt)

BERAKNA RIKTVARDE FOR TOMTMARK ENLIGT 1
KAP. 36 8 ANDRA STYCKET FTF

BESTAM EVENTUELLA JUSTERINGSANLEDNINGAR
OCH JUSTERINGSBELOPP

3.4 Delvarden, basvarde, m.m.

3.4.1 Basvarde m.m.

SUMMERA RIKTVARDENA AV SAMTLIGA VAR-
DERINGSENHETER = TAXERINGSENHETENS VARDE
FORE JUSTERING

SUMMERA VAR FOR SIG DE NEGATIVA OCH DE
POSTIVA JUSTERINGSBELOPPEN. BERAKNA DET
TOTALA JUSTERINGSBELOPPET

AVGOR OM DET TOTALA JUSTERINGSBELOPPET AR
TILLRACKLIGT STORT FOR ATT JUSTERING SKALL
SKE




GOR EVENTUELLA JUSTERINGAR FOR SAREGNA
FORHALLANDEN PA BERORDA VARDERINGS-
ENHETER

BERAKNA DELVARDEN OCH BASVARDE GENOM ATT
SUMMERA VARDERINGSENHETERNAS VARDEN
EFTER EVENTUELL JUSTERING

REDOVISA BESLUTET ANGAENDE BASVARDE,
DELVARDEN M.M.

3.4.2 Taxeringsvarde

BASVARDE = TAXERINGSVARDE (INGEN
OMRAKNING SKER)

4 Varderingsenhet
4.1 Allméant

Allmanna regler Varderingsenhet ar den egendom som skall varderas
for sig. En varderingsenhet skall endast omfatta
egendom som ingar i en enda taxeringsenhet (6 kap.
1 8 FTL).

For vardering skall all egendom inom en
taxeringsenhet vara indelad i varderingsenheter. En
varderingsenhet ar enligt 6 kap. 1 8 FTL den egendom
som skall varderas for sig. Vidare far en
varderingsenhet inte avse egendom som ingar i mer
an en taxeringsenhet. | en varderingsenhet far inga
egendom som tillh6ér endast en och samma
byggnadstyp eller ett och samma &agoslag.



Definition

Varderingsenhet

Riktvarde skall bestammas for varderingsenhet. For
olika slag av varderingsenheter skall riktvarden finnas
for skilda forhallanden betraffande de i 8—15 kap.
fastighetstaxeringslagen (1979:1152) foreskrivna
vardefaktorerna ... (1 kap. 2 8 FTF).

For varderingen ar det avgorande hur en
varderingsenhets storlek och beskaffenhet i dvrigt
bestams. Detta sker mot bakgrund av framst
indelningen i byggnadstyper och agoslag. For i princip
varje varderingsenhet skall ett riktvarde bestammas.
De sammanlagda riktvardena for alla
varderingsenheter inom en taxeringsenhet utgor
taxeringsenhetens totala taxeringsvarde, om justering
for saregna forhallanden inte skall ske (jfr avsnitt 7).
For industrienheter utgor basvardet taxeringsvardet.
Ingen omrakning sker. Sarskilda regler for indelningen
I varderingsenheter finns i FTL. De redovisas for
industribyggnader under avsnitt 4.2 och for tomtmark

under avsnitt 4.3.

4.2 Industribyggnad

Med industribyggnad avses enligt 2 kap. 2 § FTL
byggnad som é&r inrattad for industriell verksamhet
och som inte utgor kraftverksbyggnad.

Rekommendationer m.m. betraffande definitionen av
industribyggnader finns under flik 1 avsnitt 2.1.4.

Varje ... industribyggnad ... med varde av minst 50
000 kronor skall utgora en varderingsenhet, om inte
annat anges i 3 8 ... (6 kap. 2 8 forsta stycket FTL).

Ar en industribyggnad som varderats enligt
avkastningsmetoden inrattad for mer an en lokaltyp
skall delar som hanfors till olika lokaltyper utgora
skilda varderingsenheter. Sarskild varderingsenhet
behodver dock inte bildas foér en lokaltyp som omfattar
mindre an tio procent av byggnadens totala yta och
mindre an 250 kvadratmeter. Byggnader eller delar av
olika byggnader som asatts samma klassificeringsdata
betraffande vardefaktorerna lokaltyp, standard och



Uppdelning

Sammanforing

alder far sammanforas till en varderingsenhet.

Indelning av ... industribyggnad i tva eller flera
varderingsenheter far aven ske om det underlattar
varderingen (6 kap. 3 8 andra och tredje styckena
FTL).

Industribyggnader liksom andra byggnader med ett
visst varde skall utgodra en sarskild varderingsenhet.
Vad géller avkastningsvarderade industribyggnader
skall de tre olika lokaltyperna — produktionslokaler,
industrikontor och lager m.m. — normalt utgéra skilda
varderingsenheter.

Aven i ovrigt ar det mojligt att dela upp
industribyggnader i flera varderingsenheter, om det
underlattar varderingen.

Rekommendationer:

> FOr att underlatta varderingen kan en byggnad
uppdelas i flera varderingsenheter, om utrymmen
tillhdrande en lokaltyp bor indelas i olika
standardklasser eller om flera olika byggnader har
sammanbyggts med gangpassage, sluss eller liknande
och lokalerna i dem har avsevarda skillnader i fraga
om standard. <

Det ar vidare majligt att sammanfora flera
industribyggnader eller delar av industribyggnader till
en varderingsenhet. En forutsattning for detta ar att
byggnaderna eller delarna av dem indelas enhetligt.
De skall sdledes asattas samma klassificeringsdata
avseende varderingsfaktorerna lokaltyp, standard och
alder.

Rekommendationer:

> Utrymmen inom sadan del av en industribyggnad
som primart utgor hyreshus eller specialbyggnad, men
som indelats som industribyggnad pa grund av att
byggnaden till vervdgande del utgor industribyggnad
bor inga i eller utgora en eller flera varderingsenheter.
Harvid bor bostads- och butiksutrymmen tillhora en
varderingsenhet som indelas som industrikontor.
Garage bor inga i varderingsenhet som indelas som



Definition

lager.

Om byggnadsdelen inte lampligen kan varderas enligt
den for lokaler foreskrivna varderingsmetoden, bor
detta beaktas genom justering for sareget
forhallande. <

4.3 Tomtmark

Med tomtmark for industribyggnad avses enligt 2 kap.
4 8§ FTL mark som upptas av bl.a. industribyggnad
samt tradgard, parkeringsplats, upplagsplats,
kommunikationsutrymme m.m., som ligger i
anslutning till sddan byggnad. Vidare skall mark till
fastighet, som ar bebyggd med industribyggnad i sin
helhet utgora tomtmark, om fastigheten ligger i ett
agoskifte och har en total areal som inte overstiger
tva hektar. Detta skall dock inte galla om fastighetens
mark till nagon del skall taxeras tillsammans med
annan egendom enligt reglerna i 4 kap. FTL.

Vad nu har sagts om tomtmark galler ocksa fér mark
till obebyggd fastighet, som har bildats for
byggnadsandamal under de senaste tva aren. Har
fastigheten bildats langre tillbaka i tiden, skall marken
utgodra tomtmark endast om det ar uppenbart att den
far bebyggas. | dvriga fall skall obebyggd mark anses
som tomtmark endast om marken enligt detaljplan
utgor kvartersmark for enskilt bebyggande och det
inte ar uppenbart att bebyggelse inte ska genomforas.
Detsamma géller om det finns giltigt bygglov eller
tillstand enligt ett forhandsbesked enligt PBL
avseende, savitt det har ar i fraga, industribyggnad.

Rekommendationer m.m. betraffande definitionen av
tomtmark finns under flik 1 avsnitt 2.2.1.




Varderingsenhet Varje tomt skall utgora en varderingsenhet, om inte
annat anges i andra-fjarde styckena (6 kap. 7 8 forsta
stycket FTL).

Nagon mojlighet att dela upp industritomt eller
sammanfora flera sadana till en varderingsenhet finns
inte enligt FTL. | fraga om indelningen i
varderingsenheter av tomtmark ar det saledes
avgOrande vad som avses med begreppet tomt, se
harom under flik 1 avsnitt 2.2.1.

Rekommendationer:

> Tomtmark tillhérande en industrienhet bor utgora
en varderingsenhet. Olikheter i fraga om utforda
exploateringsatgarder och behov av iansprakstagande
bor beaktas genom justering for saregna forhallanden
och inte genom uppdelning i flera varderingsenheter.
S.k. reservmark bor saledes inte utgora sarskild
varderingsenhet. <

Till innehallsforteckningen
Till 5 - 7.3 >>




Soktips: Du kan frisbka inom varje deldokument inklusive
innehallsforteckningen. Klicka pa en sida. Tryck sedan tangenterna
Ctrl+F (eller anvand Redigera/Sok) sa far du upp en sokruta.

Till innehallsforteckningen
<<Tilll-4.3
Till bilaga 1 - 6 >>

5 Riktvarde for industribyggnad
5.1 Val av varderingsmetod

Industribyggnad skall varderas enligt
avkastningsmetoden. Byggnader som har endast
begransad anvandbarhet for annat andamal an for
vilket de utnyttjas och liknande speciella byggnader,
bensinstationsbyggnader, andra byggnader med
olamplig utformning for normal industriproduktion
samt byggnadskonstruktioner som inte har karaktar
av hus skall dock véarderas enligt
produktionskostnadsmetoden (11 kap. 1 § forsta
stycket FTL).

Bestammelsen i 11 kap. 1 § FTL anger som
huvudregel att industribyggnad skall varderas enligt
avkastningsmetoden.

Foljande byggnader skall emellertid enligt
bestdmmelsen i 11 kap. 1 8 FTL varderas enligt
produktionskostnadsmetoden

* byggnader som har endast begréansad
anvandbarhet for annat andamal an for vilket
de utnyttjas och liknande speciella byggnader
(s.k. skraddarsydda byggnader)

* bensinstationsbyggnader

*  andra byggnader med olamplig utformning for
normal industriproduktion

* byggnadskonstruktioner som inte har karaktar
av hus.

Bestammelsen i 11 kap. 1 8§ FTL innebar att valet av
varderingsmetod — avkastningsmetod eller
produktionskostnadsmetod — ej ar fritt. Ar
byggnationen av den art som ségs i andra meningen i
bestammelsens forsta stycke skall




Skraddarsydda
byggnader

Bensinstations-
byggnader

Byggnader med
olamplig
utformning

produktionskostnadsmetoden tillampas. | annat fall
skall avkastningsmetoden anvandas.

Betraffande skraddarsydda byggnader se avsnitt 1.2 i

flik 1 Allmé&nna taxeringsregler dar
fastighetsbegreppet vid fastighetstaxeringen
behandlas.

Till bensinstationsbyggnad raknas byggnad som ar
inrattad for forséaljning av drivmedel samt tillhdrande
anlaggningar som tvatt- och smarjhallar och
liknande. Bensinstationsbyggnader indelas normalt
som 6vrig byggnad.

Till byggnader med olamplig utformning for normal
industriproduktion rédknas som regel
industribyggnader och 6vriga byggnader med
foljande karaktaristiska utformning:

*  komplicerad planlosning med sma rum och
tranga gangar
*  olika golvnivaer

*  for normal produktion olamplig disposition av
lokalytorna (t.ex. for stor eller olampligt
placerad lageryta i férhallande till
produktionslokalerna)

* manga barande innervaggar

* manga lasningar i byggnadskroppen, sasom
trapphus, avlopps- stammar, skorstenar

*  |asta kommunikationsvagar inom byggnaden
*  mycket sma ombyggnadsmajligheter.



Byggnads-
konstruktioner
som inte har
karaktar av hus

Med byggnadskonstruktioner som inte har karaktéar
av hus avses t.ex. cistern, bergrum, bro, brygga,
kabelkran och dylikt. 1 vissa undantagsfall kan inom
en och samma byggnad bade avkastningsmetoden
och produktionskostnadsmetoden komma till
anvandning. Det galler d& narmast i frdga om
byggnad som ar inrattad for vasentligt olika andamal
(se narmare avsnitt 4.2).

5.2 Vardering enligt avkastningsmetoden
5.2.1 Allméant

Riktvardet for industribyggnad skall utgora vardet av
en varderingsenhet avseende en eller flera
industribyggnader eller del av industribyggnad (11
kap. 2 8 FTL).

Foljande egenskaper (vardefaktorer) hos
industribyggnader, varderade enligt
avkastningsmetoden, skall alltid bestammas

*  |okaltyp
*  storlek
*  Alder

*  standard

For dessa vardefaktorer, med undantag for
vardefaktorn storlek finns en bestdmd klassindelning
foreskriven enligt 11 kap. 4 8 FTL och 1 kap. 13 8§
FTF. Betraffande de olika vardefaktorerna, se avsnitt
5.2.2. Betraffande vardering av byggnad under
uppférande, se avsnitt 6.4.1 i flik 1.For varje
vardeomrade anges i riktvardeangivelsen den I-
nivafaktor och den IH-tabell som rekommenderats.

5.2.2 Klassificering av vardefaktorer

5.2.2.1 Lokaltyp



Definition

Klassificering

... Lokaltyp bestams med hansyn till om
varderingsenheten ar inrattad som
produktionslokaler, industrikontor eller lager m.m. ...
(11 kap. 4 8§ FTL).

Av IH-tabellen i bilaga 6 till FTF framgar att

grupperna produktionslokaler, industrikontor och
lager m.m. utgor klasser av vardefaktorn lokaltyp och
att nagon ytterligare uppdelning av dessa grupper vid
klassindelningen inte skall ske.

I fraga om de tre olika klasserna for vardefaktorn
lokaltyp géller bl.a.

Vid vardering enligt avkastningsmetoden skall vid
klassindelning av vardefaktorn lokaltyp med
klasserna produktionslokaler, industrikontor och
lager m.m. forstas foljande.

Produktionslokaler
Med produktionslokaler avses lokaler som ar
inrattade for produktion, service eller liknande.

Industrikontor

Med industrikontor avses lokaler som ar inrattade
for kontor, personalutrymme, utstallning eller
liknande och &ar belagna i en byggnad som till
overvagande del inrymmer produktionslokaler och/
eller lager m.m.

Lager m.m.

Med lager m.m. avses lokaler som &r inréttade for
lager, forrad eller liknande samt o6vriga lokaler,
som ej kan hanforas till nAgon av ovanstaende
lokaltyper (2 kap. 11 § RSV:VF)

Rekommendationer:

> Normalt bor garageutrymmen inrymda i
industribyggnad hanforas till lager m.m. och
laboratorielokaler till industrikontor.
Bostadslagenheter, inrymda i industribyggnad, bo6r
klassindelas som industrikontor. <

5.2.2.2 Storlek




Definition

Klassificering

Definition

Klassificering

... Storleken bestdms med hansyn till
varderingsenhetens yta. ... (11 kap. 4 8§ FTL).

Rekommendationer:

> En industribyggnads storlek anges i kvm lokalarea
(LOA), SS 02 10 53.< Nagon klassindelning sker inte
av denna vardefaktor.<

5.2.2.3 Alder

... Aldern ger uttryck fér varderingsenhetens
sannolika aterstaende livslangd och anges genom ett
vardear och, om sarskilda skal foreligger, genom
aterstaende nyttjandetid. Vardearet bestams med
hansyn till varderingsenhetens nybyggnadsar,
omfattningen av till- och ombyggnader samt
tidpunkten for dessa. Om en byggnad indelas i flera
varderingsenheter skall samma vardear bestammas
for dessa. ... (11 kap. 4 8§ FTL).

Som anges i 11 kap. 4 8§ skall vardefaktorn alder for
en industribyggnad enligt FTL enligt huvudregeln
anges genom ett vardear.

vardefaktorn alder for industribyggnader, varderade
enligt avkastningsmetoden, skall enligt 1 kap. 10 8
FTF och bilagorna 6 och 7 till férordningen indelas i
foljande aldersklasser.

Vardear

Fore 1970
1970-74
1975-79
1980-84
1985-89
1990-94
1995—



Vvardearet for industribyggnad och 6vrig byggnad
utgors av byggnadens nybyggnadsar. Med
nybyggnadsar avses det ar da den dvervagande
delen av byggnaden togs eller kunde ha tagits i
bruk. Det tidigaste nybyggnadsar som anges ar
1929. Har en byggnad varit foremal for om- eller
tillbyggnad, som Okar byggnadens aterstaende
livslangd, skall vardearet jamkas (2 kap. 10 § RSV:
VF).

Rekommendationer:

> Har till- eller ombyggnad inte skett efter 1993 bor
det vid allman fastighetstaxering (AFT) 1994 eller det
vid senast ars sarskilda fastighetstaxering (SFT)
bestamda vardearet bibehallas vid AFT 00, om denna
vardedrsbestamning inte visas vara felaktig.

Har till- eller ombyggnad skett efter 1993 och detta
inte beaktats vid SFT, bér en omprovning av
vardearet ske med utgangspunkt fran de efter ar
1993 nedlagda kostnaderna och det vid AFT 94
bestamda vardearet, om vardearsbestamningen vid
AFT 94 eller nedlagda kostnader inte visas leda till
felaktigt resultat.

Har nytaxering skett efter 1994 och har till- eller
ombyggnad skett efter nytaxeringen, bor pa
motsvarande satt kostnaderna for dessa
byggnadsarbeten och det vardear som bestamts vid
nytaxeringen normalt laggas till grund for
vardearsbestamningen vid AFT 00.

Vad som sagts om till- eller ombyggnad galler ocksa i
frdga om andra atgarder som foérlanger byggnadens
livslangd. <

Inneb6rden av rekommendationerna ar att det
vardear som bestamdes vid AFT 94 eller senare ars
SFT normalt skall godtas. Det ar endast da asatt
vardedr visas vara felaktigt som en total omprévning
skall ske. En sddan omprovning kraver normalt
tillgang till uppgifter om samtliga atgarder som
vidtagits pa byggnaden efter 1929. En berakning av
vardearet med ledning av de nedlagda kostnaderna
kan i vissa fall bli missvisande. Det &ar da de vid om-
och tillbyggnaderna nedlagda kostnaderna uppenbart
inte ar jamforbara med rekommenderade varden pa
nybyggnadskostnaderna vid olika tidpunkter.

Rekommendationer:



> Da byggnads vardear skall bestammas beraknas
den livslangd som byggnaden skulle ha om normala
reparations- och underhallsatgarder gjorts pa
byggnaden med utgangspunkt fran nybyggnadsaret.
Vid sammanvagningen av nybyggnadsar och
ombyggnadsar skall darfor inte ingd kostnader som
avser normalt underhall av den ursprungliga
byggnaden. Aven om denna har ett kraftigt eftersatt
underhall bor man bortse fran kostnader for att
uppnd ett normalt underhallslage for byggnaden.
Underhallskostnader bor darfor beaktas bara till den
del de klart paverkar byggnadens aterstaende
livslangd. <

OmbyggnadstillaggRekommendationer:
> FOr om- och tilloyggda industribyggnader bor en
jamkning av vardearet bestammas med hansyn till
asatt vardear och ett ombyggnadstillagg avseende
ett beraknat antal ar. Genom ombyggnadstillagg
beaktas omfattningen och tidpunkten for om- eller
tillbyggnaden. Ombyggnadstillagget avser den 6kning
av byggnadens aterstaende livslangd som om- eller
tillbyggnaden ger.

Omfattningen av om- eller tillbyggnad bor hanforas
till en av nedanstaende tre grupper med hansyn till
om- och tillbyggnadskostnadens storlek i férhallande
till nybyggnadskostnaden for en industribyggnad vid
tiden for om- eller tillbyggnaden:

Grupp Om- och tillbyggnadskostnaden overstiger
1: 70 % av nybyggnadskostnaden.

Grupp Om- och tillbyggnadskostnaden utgor 20 %
2: — 70 % av nybyggnadskostnaden.

Grupp Om- och tillbyggnadskostnaden understiger
3: 20 % av nybyggnadskostnaden. <

I begreppet om- och tillbyggnad innefattas i detta
sammanhang alla atgarder som dkar byggnadens
aterstaende livslangd sdsom stdrre renoveringar och
reparationer samt stérre underhallsarbeten.

Rekommendationer:

> For berakning av nybyggnadskostnaden vid
tidpunkten for om- och tillbyggnaden bor foljande
belopp 6ver nybyggnadskostnader for ordinara
industribyggnader anvandas.



Ar Produktions- Industrikontor Lager m.

lokal (kr/ (kr/kvm m.
kvm bruksarea) (kr/kvm
bruksarea) bruksarea)
1950-59 500 500 400
1960-64 600 700 500
1965-

69 700 900 600
1970-74 1100 1100 900
1975-76 1 500 1 500 1 200

19777é 1 900 2 300 1 500
1979-80 2 400 3 200 1 900
1981-82 2 800 4 000 2 200
1983-84 3 400 4 600 2 700
1985-86 4 000 5 500 3 300
1987-88 4 300 5 900 3 500

1989 4 700 6 500 3 900
1990 5 600 7 700 4 600
1991-93 5900 8 100 4 900
1994-96 6 000 8 200 5 000
1997 6 100 8 400 5100
1998 6 300 8 700 5 300
1999 6 500 8 900 5 400

I ovanstande byggnadskostnader ingar inte
mervardeskatt eller omséattningsskatt men daremot
ranta under byggtiden. Ombyggnads- och
tillbyggnadskostnader bor bestammas pa samma
satt.

<

Rekommenderade nyproduktionskostnader utgor
genomsnittliga berakningar for riket. Det kan héar
sarskilt noteras att variationer forekommer med
hansyn till var i landet byggnationen sker. Vidare kan
variationer &ven forekomma med hansyn till
byggnadens standard.

Rekommendationer:

> FOr om- eller tillbyggda industribyggnader inom
ovannamnda tre grupper bor jamkning av vardearet
mot bakgrund av omfattningen av om- eller
tillbyggnader ske pa foljande satt:

Grupp Vardearet bestams till om- eller
1: tillbyggnadsaret.



Exempel

Grupp Vardearet bestams genom att det vardear
: industribyggnaden skulle haft om det inte
varit foremal for om- eller tillbyggnad o6kas
med ombyggnadstillagget. Detta beréaknas
med ledning av om- eller tillbyggnadens
omfattning och bor inte goras sa stort att

vardearet blir lika med om eller
tillbyggnadsaret.

G_rupp Vardearet andras inte.

3:

Nedanstdende exempel visar berakningen av vardear
for industribyggnad i olika typfall dar angivna till- och
ombyggnadskostnader ar jamforbara med
rekommenderade nybyggnadskostnader.

Exempel 1

Aldre industribyggnad om 300 kvm bruksarea
(produktionslokaler) uppférd omkring 1910.
Ombyggnad 1960 for ca 140 tkr. Nybyggnadsaret
bestams till 1929.

Ombyggnadskostnaden ar ca 470 kr/kvm bruksarea
vilket utgor 75—-80 % av nybyggnadskostnaden vid
samma tidpunkt. Industribyggnaden hanfors till
grupp 1 och asatts vardear 1960.

Exempel 2

Industribyggnad om ursprungligen ca 1 500 kvm
lager och 300 kvm industrikontor uppférd 1930-31.
Om- och tillbyggd enligt foljande:

Nybyggnadsaret bestams till 1930.

Ombyggnaden av kontor och lager har skett vid
skilda tillfallen.

1955 ombyggd for ca 75 tkr (kontorsdelen)
1970 ombyggd for ca 400 tkr (lagret)
1985 tillbyggnad av ca 500 kvm lager for 1 400 tkr.

Nybyggnadskostnaden 1955 kan beraknas till 750
000 kr (300 kvm kontor x 500 kr/kvm + 1 500 kvm
lager < 400 kr/kvm). Ombyggnadskostnaden 1955
motsvarar 10 % av nybyggnadskostnaden, vilket ger
ett ombyggnadstillagg av 2,5 ar (565-30 = 25 x 0,10
= 2,5).



Tillbyggnad

Nybyggnadskostnaden 1970 kan p& motsvarande
satt beraknas till 1 680 000 kr (300 kvm kontor < 1
100 kr/kvm + 1 500 kvm lager > 900 kr/kvm).
Ombyggnadskostnaden 1970 motsvarar 23,8 % av
nybyggnadskostnaden, vilket ger ett
ombyggnadstilllagg av 9,52 ar (70 30 = 40 x 0,238
= 9,52).

Nybyggnadskostnaden 1985 beraknas till 8 250 000
kr (300 kvm kontor x 5 500 kr/kvm + 2 000 kvm
lager x 3 300 kr/kvm). Tillbyggnadskostnaden 1985
motsvarar 17 % av nybyggnadskostnaden, vilket ger
ett ombyggnadstillagg av 9,35 ar (85 30 = 55 x 0,17
= 9,35).

Laggs om- och tillbyggnadskostnaderna i procent av
nybyggnadskostnaderna vid de olika tillfallena
samman ger det 50,8 % (10+23,8+17), vilket gor
att byggnaden hanfors till grupp 2. Laggs
ombyggnadstillaggen samman ger det 21,37 ar (2,5
+9,52+ 9,35), vilket avrundas till 21 ar. Byggnaden
asatts alltsa vardear 1951.

Exempel 3

Industribyggnad om ca 4 500 kvm produktionslokaler
uppford 1950-52. Omlaggning (reparation m.m.) av

tak samt vissa 6vriga arbeten 1985 for ca 1 200 000

kr.

Ombyggnadskostnaden uppgar till ca 267 kr/kvm
bruksarea eller ca 7 % av nybyggnadskostnaden vid
samma tidpunkt. Byggnaden hanfors till grupp 3 och
asatts vardear 1951.

Rekommendationer:

> Vid bestammandet av kostnaderna fér en
tillbyggnad bor tillses att kostnaderna for
tillbyggnaden inte beraknas hogre an vad en
nybyggnad av motsvarande utrymme skulle ha
kostat.

Vid tillbyggnad av likvardiga utrymmen kan
nybyggnadsaret och ombyggnadsaret enklast vagas
samman med ledning av storleken av ytorna av den
gamla och den nya delen. Om daremot
ursprungsbyggnadens och tillbyggnadens ytor inte ar
likvardiga, bor sammanvégningen ske med ledning
av normalkostnaderna under ombyggnadsaret att
nyuppfora den nya och den gamla delen av
byggnaden. <



Exempel. En envaningsbyggnad pa 1 000 kvm
uppford 1970 byggs till 1990 med en likvard vaning
pa 1 000 kvm. Tilloyggnaden kostar 40 % mer &n
vad som ar normal kostnad per kvm 1990 pa grund
av svarigheter att forstarka den ursprungliga
stommen. Den tillbyggda byggnaden bor asattas
vardedret 1980.

Ombyggnad Rekommendationer:
> Underhallsatgarder och ombyggnad avseende
endast inredningsdetaljer, som inte forlanger
byggnadens aterstaende livslangd, bor inte paverka
vardearsbestamningen, oavsett om
avkastningsformagan okar.

En ombyggnad som innebar att berérda
byggnadsdelar fornyas till 100 %, kan i princip
behandlas som en tillbyggnad, dar nybyggnadsaret
far galla for ej ombyggda delar och ombyggnadsaret
for de ombyggda delarna.

Vid en ombyggnad som endast innebar en viss
fornyelse av byggnaden bdr ombyggnadskostnaden i
princip svara mot skélig andel av normal
nybyggnadskostnad for de ombyggda delarna. En
sadan andel kan uppskattas mot bakgrund av vilka
byggnadselement som aterstar fran nybyggnadsaret
och vilka byggnadselement som tillkommit vid
ombyggnaden. <

Flera om- och Vid flera om- och tilloyggnadstillfallen kan vardearet
tillbyggnader beraknas enligt féljande formel

V = 0o+ K1/N1(01-00)+ K2/N2(02-00)+Kn/Nn (On-
0o0) dar Oo = nybyggnadsaret, dock tidigast 1929

O1 = forsta om- eller tilloyggnadstillfallet efter 1929
02 = andra om- eller nybyggnadstillfallet efter 1929
On = n:te om- eller tillbyggnadstillfallet efter 1929

K1 = om- och tillbyggnadskostnaden ar O1
K2 = om- och tillbyggnadskostnaden ar O2
Kn = om- och tilloyggnadskostnaden ar On

N1 = nybyggnadskostnaden ar O1
N2 = nybyggnadskostnaden ar 02
Nn = nybyggnadskostnaden ar On



Definition

Klassificering

Om kvoten Kn/Nn ar 0,70 skall Oo ersattas med On.

Om kvoten K2/N2 ar 0,70 skall Oo ersattas med 02
och andra termen utga.

5.2.2.4 Standard

... Standarden for en varderingsenhet bestams med
hansyn till lokalytans utférande och utrustning. ...
(11 kap. 4 § FTL).

Vardefaktorn standard skall enligt 11 kap. 4 8 FTL
indelas i minst tre klasser.

Produktionslokaler
indelas i klasserna mycket enkel, enkel, normal och
hog standard.

Industrikontor
indelas i klasserna enkel, normal och hég standard.

Lager m.m.
indelas i klasserna mycket enkel, enkel, normal, hog
och mycket hog standard.

Produktionslokaler Enligt IH-tabellen skall indelningen i standardklasser

for produktionslokaler ske enligt foljande

Standardklass Standardpoang
Mycket enkel standard 1-12

Enkel standard 13-19

Normal standard 20-26

Hog standard 27—

Rekommendationer:

> | fraga om produktionslokaler sker klassificeringen
I de fyra standardklasserna med ledning av den
beskrivning som redovisas nedan samt med stéd av
beraknade standardpoang. Klassificeringen bor i
princip hanféras till de mojligheter att bedriva normal
industriproduktion som foreligger i
produktionslokalerna i fraga.



Normal

Med normal industriproduktion bor avses saval

industriproduktion tillverkning som lagerhantering inom omraden som

Standardpoang

mekanisk verkstadsindustri, traforadlingsindustri, latt
tillverkningsindustri, etc.

Till mycket enkel standard bor hanforas
produktionslokaler med mycket ogynnsamma
forutsattningar for normal industriproduktion, t.ex.
besvarande tillfartsférhallanden, produktion i flera
vaningsplan, lag takhojd, ogynnsamma
dagsljusforhallanden, sma avstand mellan barande
element som begransar lokalens utnyttjande, ingen
uppvarmning eller ventilation etc.

Till enkel standard bor hanféras produktionslokaler
med begransade forutsattningar for normal
industriproduktion, t.ex. besvarande
tillfartsforhallanden, produktion i flera vaningsplan,
Iag eller relativt 1ag takhojd, endast enklare
ventilation etc.

Till normal standard bor hanforas produktionslokaler
med tillfredsstallande forutsattningar for normal
industri-produktion.

Till h6g standard bor hanforas produktionslokaler
med goda eller mycket goda férutsattningar for
normal industriproduktion, t.ex. goda
tillfartsférhallanden, produktion i ett eller tva plan,
gynnsam takhojd, relativt stort avstand mellan
barande element som begransar byggnadens inre
utnyttjande etc.

Som stdd for standardklassificeringen av
produktionslokaler bor den standardpoang utnyttjas
som redovisas for lokalen i fraga. Med standardpoang
avses darvid summa standardpoang for
produktionslokalen dar poangen bedémts for var och
en av tio standardfragor enligt
deklarationsblanketten.<

Poangtabellen for berakning av standardpoang
redovisas nedan.

Rekommendationer:
> Foljande poangtabell bor ligga till grund for
poangsattningen:



1.Tillfarts- Mindre

forhallanden goda:
Normala:
Goda:

2. In- och Mindre

utlastnings- goda:

forhallanden

Normala:
Goda:
3. Antal Tre eller
vaningsplan flera:
I produktionsenhet 13-
Ett:
4. Dagsljus- Mindre
forhallanden tillfreds-
stallande
for normal
industri-

produktion:

Kan nas med endast
mindre (2-axliga)
lastfordon, vissa tranga
passager etc.

Kan nas med normala (2—3-
axliga) lastfordon &ven med
mindre slap etc.

Kan nas med storre last
fordon, trailer, gods vagn
eller liknande

Endast enklare hiss till
produktionslokaler i 6vre
plan eller liknande

Lastkaj eller liknande i
markplanet, s.k.
industrihiss eller liknande
till eventuella 6vre plan etc.

Markplan med lastkaj,
kérramp till eventuella 6vre
plan eller liknande

Produktionslokaler med
begransat dagsljusinslapp
genom vagg- eller
takplacerade fonster

1 poang

2 poang

3 poang

0 poang

1 poang

2 poang

0 poang

2 poang
5 poéang

0 poang



5. Fri takhojd

6. Barande
element

7. Maximal
golvbelastning *)

Tillfreds-
stallande
for normal
industri-

produktion:

Goda:

Fri takhojd

under barande

balk:

Avstand mellan
barande element
som begransar
byggnadens inre
utnytt-jande:

Produktionslokaler med 3 poang
tillfredsstallande
dagsljusinslapp
Produktionslokaler med 5 poéang
goda dagsljusforhallanden,
ombyggnad till kontor
mojlig (ljusinslapp
foretradesvis genom
vaggplacerade fonster)
Mindre an 3,5 m 0
poang
3-5-6,0 m 3 poang
Mer an 6,0 m 5
poang
Mindre an 6 m 0]
poang
6 m eller mer 5
poang
Mindre an 500 kg/kvm 0 poéang
500-1 500 kg/kvm 1 poéng

Mer an 1 500 kg/kvm 3 poang



8. Uppvarmning

**)

9. Elinstallation

10. Ventilation

Nej: Majligheter till uppvarmning O poang
saknas. Varmepanna eller
varmluftsinblasning ej
installerad

Ja: El-, fjarr- eller egen 5 poang
centralvarme eller
varmluftsinblasning

installerad
Mindre an 100 Ampere: 0 poang
100-200 Ampere: 1 poang
Mer an 200 Ampere: 2 poang
Endast flakt- Mekanisk ventilation, 0 poéang
evakuering: endast franluft med

tillhérande flaktar,
trummor och kanaler

Inbldsning och Flaktar, trummor och 2 poang
flaktevakuering kanaler for distribution
till- och franluft: av till- och franluft

installerade
Lufttemperering Modern s.k. 5 poang
(komfort) och/ komfortventilation eller
eller varme- liknande

atervinning:

*) Anm. Industrilokaler har i allmanhet golvbarighet pa
500-1 500 kg/kvm (betongplatta pa mark etc). Mer an
1 500 kg/kvm forekommer bl.a. vid tyngre
verkstadsindustri.

**) Anm. Lokaler dar enstaka varmeelement eller
liknande for punktuppvarmning etc. installerats
klassificeras som om varme saknas.<



Industrikontor

Lager m.m.

Vardefaktorn standard for industrikontor indelas som
framgar bl.a. av IH-tabellen i de tre
standardklasserna: enkel, normal och hog.

Rekommendationer:

> | fraga om industrikontor bor klassificeringen i de tre
standardklasserna ske med ledning av foljande
beskrivning:

Till enkla industrikontor hanférs kontor med enkel
golvbelaggning, skarmvaggar av trafiberplattor eller
liknande, lag belysningsstandard, ingen
flaktevakuering, 1&g standard i vatutrymmen, dvs.
enklare golv och vaggbekladning och enkel sanitar
utrustning etc.

Till normala industrikontor hanfoérs kontor med
golvbelaggning av enklare textil-, linoleum- eller
plastmatta, regelvaggar med gipsplattor eller liknande,
mekanisk ventilation, god belysningsstandard,
tillfredsstallande standard i vatutrymmen, dvs. golv-
och vagbekladnad av modernt slag och
tillfredsstallande sanitar utrustning etc.

Till hégklassiga industrikontor hanférs kontor med
textil-, linoleum- eller plastmatta av hogre kvalitet,
parkett eller likvardig golvbeldaggning, mdjlighet till
tempererad luft och hog belysningsstandard, hog
standard i vatutrymmen, dvs. golv- och
vaggbekladnad av modernt slag och hogklassig sanitar
utrustning etc.<

Vardefaktorn standard for lager m.m. indelas som
tidigare redovisats i de fem standardklasserna mycket
enkel, enkel, normal, hég och mycket hog.

Rekommendationer:

> | fraga om lager m.m. bor klassificeringen i de fem
standardklasserna ske med ledning av féljande
beskrivning:

Till mycket enkel standard hanfors lager av typ f.d.
ekonomibyggnad etc. liksom byggnader med mycket
enkla vaggar, utan eller med mycket enkel belysning
etc.

Till enkel standard hanfors lager m.m. av typ
kallforrad, enkla oisolerade byggnader med lag
takhojd, 1&g bjalklagsbarighet, enkla vaggar, lag



belysningsstandard och utan sarskild
ventilationsutrustning etc.

Till normal standard hanfors lager m.m. i isolerade
byggnader med godtagbar planlésning,
tillfredsstallande takh6jd och bjalklagsbéarighet,
mekanisk ventilation, tillfredsstallande belysning och
lastningsforhallanden etc.

Till hog standard hanfors lager m.m. i isolerade
byggnader med stora friytor, normal eller hog takhojd,
hog bjalklagsbarighet, god ventilation och belysning,
direktinfart eller lastkaj etc.

Till mycket hdg standard hanfors utpréaglade s.k.
hoéglager, moderna lager med stort inslag av
automatiserad hantering etc.

5.2.3 Berakning av riktvarde

Riktvarden for varderingsenheter omfattande
industribyggnader och 6vriga byggnader varderade
enligt avkastningsmetoden bestams och redovisas
enligt foljande formel.

= NXAXhxTfdar

riktvardet,

0 D

I-nivafaktorn for vardeomradet,
lokalens yta,

relativhyran i kronor per kvadratmeter enligt for
vardeomradet rekommenderad IH-tabell och

f = kapitaliseringsfaktorn enligt IK-tabellen (1 kap.
14 8§ FTF).

> > Z
Il

For industribyggnader, varderade enligt
avkastningsmetoden, beréknas riktvardet genom att
relativ hyra i kr/kvm enligt IH-tabellen multipliceras
med lokalens yta och med den enligt IK-tabellen
rekommenderade kapitaliseringsfaktorn samt med I-
nivafaktorn for vardeomradet.

5.3 Vardering enligt
produktionskostnadsmetoden



5.3.1 Allmant

Riktvardet for industribyggnad skall utgora vardet av
en varderingsenhet avseende en eller flera
industribyggnader eller del av industribyggnad (11
kap. 2 8 FTL).

Som riktvarde for en varderingsenhet avseende en
industribyggnad uppford under andra aret fore
taxeringsaret och belagen inom den ortstyp som
medfor hégst varde skall anges 75 procent av
byggnadens tekniska nuvarde detta ar (11 kap. 7 §
FTL).

Utgangspunkten for berakningen av riktvardet for en
industribyggnad, varderad enligt
produktionskostnadsmetoden, foreskrivs i 11 kap. 2
och 7 88 FTL. Dar anges att for en varderingsenhet
avseende normenheten — en under 1998 i hogsta
ortsgruppen uppfoérd industribyggnad — skall riktvardet
utgora 75 % av byggnadens tekniska nuvéarde.

Har avses det marknadsanpassade nuvardet. Foljande
egenskaper (vardefaktorer) hos industribyggnader,
varderade enligt produktionskostnadsmetoden, skall
alltid bestammas.

*  ateranskaffningskostnad

*  alder
*  byggnadskategori
*  ortstyp

For dessa vardefaktorer, med undantag for
vardefaktorn ateranskaffningskostnad, finns en
klassindelning. Betraffande de olika vardefaktorerna,
se avsnitt 5.3.2.1-5.3.2.4. | frAga om byggnad under

uppforande, se avsnitt 6.4 i flik 1.

Hela riket utgor ett vardeomrade for
industribyggnader, varderade enligt
produktionskostnadsmetoden. Vardenivan bestams
genom indelningen av vardefaktorn ortstyp.

5.3.2 Klassificering av vardefaktorer



Definition

Riktvardet for en industribyggnad, varderad enligt
produktionskostnadsmetoden, beraknas genom att
ateranskaffningskostnaden multipliceras med en
rekommenderad nedrakningsfaktor, grundad pa
vardefaktorerna alder, byggnadskategori och ortstyp
samt med 0,75 for att erhalla riktvardet.

5.3.2.1 Ateranskaffningskostnad

... ateranskaffningskostnaden enligt 5 kap. 6 § andra
stycket ... (11 kap. 8 § FTL).

Med ateranskaffningskostnad for byggnad avses
kostnaden for att under andra aret fore taxeringsaret
uppféra en motsvarande anlaggning. Kostnaden kan
bestammas antingen genom en berakning grundad pa
erfarenheter om byggnadskostnadernas storlek detta
ar, eller genom en omrakning av den faktiska
byggnadskostnaden med en omrakningsfaktor. Denna
faktor skall bestimmas sa att man darigenom beaktar
andringen i byggnadskostnad mellan nybyggnadsaret
och andra aret fore taxeringsaret (5 kap. 6 8§ andra
stycket FTL).

Ateranskaffningskostnaden skall bestammas for varje
varderings-enhet som skall varderas enligt
produktionskostnadsmetoden.

Det ar vasentligt for taxeringen om utrustningen i en
industribyggnad ar att hanféra till byggnadstillbeh6r
eller industritillbehor, eftersom enligt 7 kap. 16 8 FTL
nagot varde inte skall bestammas for
industritillbehdren. Daremot skall vid tillampning av
produktionskostnadsmetoden for berakningen av
byggnadskostnaden den maskinella utrustningen anses
utgodra byggnadstillbeh6r och medraknas, om den hor
till fast inredning eller annat, som byggnaden ar
forsedd med, om utrustningen ar agnad till
stadigvarande bruk for byggnaden, t.ex. kylsystem
och flaktmaskineri, se flik 1, avsnitt 1.2. Detta galler
saval de huvudsakliga maskinerna som hjalpmaskiner
0.d. till dessa.



Klassificering Vardefaktorn ateranskaffningskostnad skall enligt 7
kap. 3 8 FTL inte indelas i klasser.

Ateranskaffningskostnaden bestams antingen med
stdd av industribyggnadens faktiska
byggnadskostnader eller med stod av erfarenheter
rorande byggnadskostnaderna under det andra aret
fore taxeringsaret, dvs. nivaaret.

Faktisk De faktiska (historiska) byggnadskostnaderna skall
byggnadskostnad innefatta kostnaderna for sjalva byggnaden och
byggnadstillbehdren. Dessa kostnader innefattar bl.a.

*  Kostnader for sjadlva byggnaden med undantag
for mervarde- skatt (och daremot svarande
tidigare omsattningsskatt)

— byggmasteri inkl. malning

installationer for VA, varme, el, ventilation, hissar
etc

— fast inredning
— normala grundlaggningskostnader
— projektering
_ byggherrens administration inkl. byggledning,
besiktning och kontroll
— rantor under byggnadstiden
— avgifter till myndigheter (bygglov m.m.).
*  Utrustning

Kostnaderna till den del de omfattar
byggnadstillbehor, t.ex. for bensinstationer, pumpar,
cisterner etc.

Daremot medréaknas i de faktiska
byggnadskostnaderna inte kostnader for tomt,
markarbeten, 16s inredning och utrustning eller
industritillbeh6r. Som exempel pa sadana kostnader
kan namnas:

*  Kostnader for markarbeten pa tomt
— asfaltering, grusning av industriplaner m.m.
— stangsel, inhagnader etc.

Rekommendationer:

> | de faktiska byggnadskostnaderna bor inga
samtliga kostnader for att uppféra en motsvarande
anlaggning oavsett finansieringsformen.
Mervardesskatt medraknas till den del som ar effektiv.



De faktiska kostnaderna bor omfatta samtliga
kostnader for att uppfora en motsvarande anlaggning.

De faktiska byggnadskostnaderna bor saledes
bestammas inklusive, vid tidpunkten for uppférandet,
eventuella statsbidrag eller andra former av bidrag
eller stod (rantefria Ian etc.) som kan ha utgatt for att
uppfora anlaggningen i fraga. Under nivaaret utgaende
generella bidrag for aktuell typ av anlaggning bor
darefter avréknas. <

Omrakningsfaktorn De faktiska byggnadskostnaderna skall raknas upp till

10-tabell

10-tabellen

Erfarenhetstal

kostnadsnivan andra aret fore taxeringsaret. Detta
skall ske genom en omrakningsfaktor. Genom denna
beaktar man forandringar i byggnadskostnaden mellan
nybyggnadsaret och andra aret fore taxeringsaret (se
5 kap. 6 8§ FTL).

Vid uppskattning av ateranskaffningskostnaden i 1998
ars kostnadsniva genom omrakning av den faktiska
byggnadskostnaden skall den omrakningsfaktor
anvandas som foreskrivs i 1 kap. 15 8 FTF samt bilaga
10 till FTF, som ar 10-tabellen.

Utformningen av 10-tabellen enligt bilaga 10 till FTF
och de av RSV rekommenderade
omrakningsfaktorerna har redovisats i avsnitt 2.4.3

och bilaga 6.

Rekommendationer:

> Vid utnyttjande av erfarenhetstal betraffande
byggnadskostnaden bor ateranskaffningskostnaden
beraknas for varje varderingsenhet som produkten av
rekommenderade erfarenhetstal och byggnadens
storlek (bruksarea, bruttovolym eller annat
storleksmatt). <



Produktionslokaler Som en mycket grov schablon i frdga om
nybyggnadskostnaden kan foljande erfarenhetstal
anvandas:

Tabell 6ver erfarenhetstal for produktionslokaler

(kr/kvm BTA)

Takhojd |Oisolerad Isolerad byggnad
byggnad Enkel Normal |HOg
standard |standard | standard
<6m 1 500-2 3 500-6 |5500-8 |7 000-10
500 000 000 000
6-12 m |2 000-3 5500-8 |7 500-10 |8 500-12
000 000 000 500
> 12 m - 7 500-10 |9 000-12 |10 000-
000 000 15 000

Foljande uppgifter ligger till grund for klassificeringen i

fradga om standard i tabellen ovan.

Oisolerad byggnad
Stomme dimensionerad enbart for sn6- och vindlast.
Golv dimensionerat fér sma laster och litet slitage.
Isolering saknas. Ingen uppvarmning. Mekanisk
ventilation saknas.

Isolerad byggnad — enkel standard
Stomme dimensionerad enbart for sn6- och vindlast.
Golv dimensionerat for sma laster och litet slitage.
Enkel, tunn isolering. Enkel uppvarmning. Enkel
mekanisk till- och franluftsventilation.

Isolerad byggnad — normal standard
Stomme dimensionerad for laster utéver snd- och
vindlast. Golv dimensionerat for normala laster och
normalt slitage. Normal isolering och uppvarmning.
Mekanisk till- och franluftsventilation av normal

standard.

Isolerad byggnad — hég standard
Stomme dimensionerad for stora laster utéver sno-
och vindlast. Golv dimensionerat for stora laster och
hart slitage. Tjockare isolering med hog standard pa
uppvarmning. Sarskilda krav pa god luftkvalitet.

Storleken pa byggnaden har betydelse for berédkning
av produktionskostnaden. For en liten industrilokal
(under ca 500 kvm) anvands normalt dvre delen av
det angivna intervallet. For storre industrilokaler (6ver




Industrikontor

Silobyggnader

Metodval

ca 2 000 kvm) anvands normalt undre delen av
intervallet.

For industribyggnader vilka skall varderas enligt
produktionskostnadsmetoden kan sadana skillnader
forekomma i t.ex. takhdjder, byggnadstyp,
byggnadsarea, ort m.m. att byggnadskostnaderna kan
forvantas ligga avsevart utanfor de ovan angivna
kostnadsintervallen.

Rekommendationer:

> FoOr att berakna ateranskaffningskostnaden for
normala industrikontor kan ett erfarenhetstal om 7
500-10 000 kr/kvm anvandas.

Ateranskaffningskostnaden for silobyggnader kan
beraknas efter en schablon av 1 800 kr/lagringston.
Lagringskapaciteten anges i ton vete med en densitet
0,78. <

Rekommendationer:

> Den faktiska kostnaden bor anvandas som grund for
berakningen av ateranskaffningskostnaden for
byggnader som uppforts efter 1980, om kostnaden ar
kadnd och anledning inte finns till antagande att den &ar
onormal. For andra byggnader bor erfarenhetstal
anvandas, om sadana finns for den aktuella typen av
byggnader.<

Faktiska byggnadskostnader bor i forsta hand komma
till anvandning for byggnader uppférda under den
senaste tiden. Faktisk byggkostnad kan &ven anvandas
for aldre byggnader om tillforlitliga erfarenhetstal for
den aktuella typen av byggnad saknas. En avvagning
maste saledes gbras mellan & ena sidan aktualiteten
av faktisk byggnadskostnad for objektet och & andra
sidan forekomsten av anvandbara erfarenhetstal for
byggnadstypen i fraga.

5.3.2.2 Alder



Definition

Vardear

Aterstdende
ekonomisk
livslangd

Klassindelning

Definition

... Aldern bestams enligt 4 §. ... (11 kap. 8 § FTL).

Betraffande bestamningen av vardefaktorn alder for
industribyggnader, varderade enligt
produktionskostnadsmetoden, géller samma regler
som tillampas for vardefaktorn alder vid berakning av
riktvardet for de avkastningsvarderade
industribyggnaderna, se vid punkt 5.2.2.3.

Vidare skall beslutas huruvida den aterstaende
ekonomiska livslangden ar mer eller mindre an 5 ar.
Vid beddmning av byggnadernas totala ekonomiska
livslangd kan en viss ledning erhéllas av
byggnadsmaterial i stomme och barande delar.
Byggnader med stomme av stal eller tra, med fasader
av plat eller tra har ofta kortare teknisk livslangd &an
motsvarande byggnader med stomme av t.ex. sten,
betong eller motsvarande. En limtrastomme har
ungefar samma tekniska livslangd som stommar av
betong e.d. Den tekniska livslangden har dock ofta
inte den avgdrande betydelse for den ekonomiska
livslangden som vissa andra faktorer som t.ex.
flexibilitet och allman anvandbarhet har.
Klassificeringen sker med hansyn till byggnadens
allmanna karaktar och konstruktion, huvudsakliga
anvandning, dess anvandbarhet for fortsatt produktion
samt den darav beroende totala ekonomiska
livslangden.

Klassindelningen framgar av IN-tabellen, se avsnitt
2.4.3 och bilaga 4.

5.3.2.3 Byggnadskategori

... Med byggnadskategori avses varderingsenhetens
karaktar och konstruktion. ... (11 kap. 8 § FTL).



Klassificering

Definition

Klassificering

Enligt 11 kap. 8 § FTL skall betraffande vardefaktorn
byggnadskategori finnas minst tre klasser. Betraffande
vardefaktorn byggnadskategori skall enligt 1 kap. 15 §
FTF finnas foljande sex klasser.

Oljeraffinaderi eller petrokemiska industrier
Massa- eller pappersbruk
Jarn- eller stalindustrier eller metallsmaltverk

Cement- eller kalkindustrier eller industrier for
framstallning av industrimineral

5. Spannmalssilor
6. Annan verksamhet an som framgar av punkt 1-5.

G

Som exempel pa industribyggnader och 6vriga
byggnader tillhérande byggnadskategori sex kan
namnas t.ex. asfaltsverk, betongstationer, bryggerier
och cisterner.

Varje byggnad skall klassificeras for sig. Detta innebar
att det for industrier med manga byggnader kan
forekomma byggnader tillhérande olika
byggnadskategorier. Inom t.ex. en petrokemisk
industri kan det saledes finnas byggnader tillnérande
dels byggnadskategori 1, dels byggnadskategori 6.

5.3.2.4 Ortstyp

... Ortstypen bestams med hansyn till
varderingsenhetens lage i forhallande till tatort (11
kap. 8 8 FTL).

Vardefaktorn ortstyp skall enligt 1 kap. 15 8 FTF
indelas i fem klasser. Varje kommun eller férsamling
skall hanféras till en sadan klass.

FoOr klasserna 1-4 av vardefaktorn byggnadskategori
skall finnas tre klasser av vardefaktorn ortstyp med
samma indelning for de fyra
byggnadskategoriklasserna. For klass 5 av
vardefaktorn byggnadskategori skall finnas tre klasser
av vardefaktorn ortstyp med sarskild indelning av
denna vardefaktor. FOr klass 6 av vardefaktorn
byggnadskategori skall finnas fem klasser av
vardefaktorn ortstyp. Varje kommun eller forsamling
skall hanforas till en ortstypsklass (1 kap. 15 § tredje



stycket FTF).

Klassindelningen faststalls av RSV och framgar av IN-
tabellen, se avsnitt 2.4.3. En forteckning over

indelningen av kommunerna i ortstyp finns i bilaga 5
till handboken.

5.3.3 Berakning av riktvarde

Riktvardet for varderingsenhet omfattande
industribyggnader och 6vriga byggnader varderade
enligt produktionskostnadsmetoden bestdms och
redovisas enligt foljande formel.

R= 0,75 x A x Fdar
R = riktvardet,

A = &teranskaffningskostnaden enligt 5 kap. 6 §
andra stycket fastighetstaxeringslagen
(1979:1152) och

nedréakningsfaktor enligt IN-tabell (1 kap. 16 8§
FTF).

m

Riktvardet berdknas genom att den till basvardeniva
omraknade ateranskaffningskostnaden multipliceras
med rekommenderad nedrékningsfaktor.

6 Riktvarde for tomtmark for
industribyggnad

6.1 Allmant

Med tomtmark for industribyggnad avses enligt 2 kap.
4 8 FTL mark som upptas av bl.a. industribyggnad
samt tradgard, parkeringsplats, upplagsplats,
kommunikationsutrymme m.m., som ligger i
anslutning till sddan byggnad. Vidare skall mark till
fastighet, som ar bebyggd med industribyggnad i sin
helhet utgdra tomtmark, om fastigheten ligger i ett
agoskifte och har en total areal som inte dverstiger tva
hektar. Detta skall dock inte galla om fastighetens
mark till nagon del skall taxeras tillsammans med
annan egendom enligt reglerna i 4 kap. FTL.

Vad nu har sagts om tomtmark skall ocksa galla mark
till obebyggd fastighet, som har bildats f6r



byggnadsandamal under de senaste tva aren. Har
fastigheten bildats langre tillbaka i tiden skall marken
utgora tomtmark endast om det ar uppenbart att den
far bebyggas. | dvriga fall skall obebyggd mark anses
som tomtmark endast om marken enligt detaljplan
utgor kvartersmark for enskilt bebyggande och det
inte ar uppenbart att bebyggelsen inte skall
genomforas. Detsamma géller om det finns giltigt
bygglov eller tillstdnd enligt ett forhandsbesked enligt
PBL.

Vardefaktor For tomtmark for industribyggnad skall alltid bestammas
vardefaktorn

a3 storlek

Vardefaktorn storlek skall inte klassindelas.

Betraffande allménna forutsattningar m.m. for varderingen av
tomtmark, se avsnitt 2.4.4.

6.2 Klassificering av vardefaktorer
6.2.1 Storlek

Definition ... Med storlek avses varderingsenhetens tomtmarksareal. Om
sarskilda skal foreligger skall dock avses den byggratt i
kvadratmeter som varderingsenheten utnyttjas for eller ar avsedd
for. ... (12 kap. 5 8 FTL).

Med byggratt avses enligt 2 kap. 1 8 RSV:VF den ratt som foreligger
att uppfora ny byggnad pa taxeringsenheten. Den anges i kvm
bruttoarea.



Klassificering

Obebyggda tomter

Vid vardering av tomtmark skall bebyggelsemdjligheten bestammas
med utgangspunkt i den pagadende markanvandningen, savida inte
annan markanvandning ar tillaten enligt en detaljplan och marken
darigenom far vasentligt hogre varde (7 kap. 10 8§ FTL).

Byggratten for bebyggda tomter bestadms i forsta hand till storleken
av befintlig byggnad, jfr 7 kap. 10 8 FTL.

Rekommendationer:

> Om uppgift for sddan matning saknas, far bruttoarean uppskattas
med ledning av den sammanlagda bruksarean. Bruttoarean bor
bestammas till 1,25 x den sammanlagda bruksarean. <

Om enligt gallande detaljplan tillaten byggratt skulle ge ett
vasentligt hogre varde an den utnyttjade byggratten, bestams
byggratten till storleken av den enligt planen tillatna, under
forutsattning att planen hade genomférandetid kvar vid
taxeringsarets ingang.

Rekommendationer:

> Vardet enligt géllande detaljplan bdr anses vara vasentligt hogre
an den utnyttjade byggratten, da det med 20 % Overstiger det varde
tomten har med en byggratt, som 6verensstammer med befintlig
byggnad. <

Rekommendationer:
> Med yta for lokaler avses lokalarea enligt Svensk Standard (SS 02
10 53).<

Rekommendationer:

> FOr obebyggda tomter bor byggratten bestdmmas till storleken av
den enligt gallande detaljplan tillatna byggratten. Finns inte gallande
detaljplan, bor byggratten bestammas i forsta hand utifran aktuellt
bygglov eller forhandsbesked om sadant foreligger. | andra hand far
byggratten uppskattas med ledning av den for vardeomradet
sannolika exploateringsgraden, dvs. forhallandet mellan bedémd
byggratt och tomtareal.

Har tomten tidigare varit bebyggd, bor byggratten under de fem
forsta aren efter byggnadens rivning bestammas till minst den
byggratt som tidigare var utnyttjad.

Nar byggratten bestams med ledning av gallande detaljplan och
uppgifterna om byggratten i planen uttrycks i vaningsyta bor denna
bedomas motsvara bruttoarean (for vaningar ovan mark).<



Tomtvardetabell

Byggréatt anges i kvm bruttoarea ovan mark. Bruttoarean mats
enligt Svensk Standard (SS 02 10 53). Med ovan mark avses att
golvet i narmast hogre vaning ligger mer an 1,5 m oéver
omgivande markyta (2 kap. 1 8§ andra stycket RSV:VF).

Byggratt anges i kvm bruttoarea ovan mark. Bruttoarean mats enligt
Svensk Standard (SS 02 10 53). Med ovan mark avses att golvet i
narmast hogre vaning ligger mer an 1,5 m éver omgivande markyta
(2 kap. 1 8 andra stycket RSV:VF).

Harutover forekommer inte nagon klassindelning av vardefaktorn
storlek.

Vid AFT 96 infordes en sarskild regel med avsteg fran de annars
gallande varderingsgrunderna i FTL for varderingen av tomtmark da
ortsprismaterialet ar otillrackligt.

Vid bestammande av delvarde for tomtmark i sadana fall da
forsaljningar av obebyggd tomtmark inom vardeomradet inte ger
den ledning som behd6vs skall vidare iakttas att delvardet bestams
med ledning av den marknadsvardeniva for obebyggd tomtmark som
normalt forekommer inom vardeomraden dar marknadsvardenivan
for bebyggda fastigheter ar densamma som for vardeomradet i fraga
(5 kap. 8 § tredje stycket FTL).

I fall som avses i 5 kap. 8 8 FTL skall vardet av tomtmark till
produktionslokaler bstammas med ledning aven tomtvardetabell.

D& sadan bristande tillgang till ortspriser foreligger, som avses i 5
kap. 8 8 tredje stycket fastighetstaxeringslagen, skall vardet av en
kvadratmeter byggratt avseende tomtmark for ... bestammas med
ledning av de tomtvardetabeller som foreskrivs i 37 8 (1 kap. 3 8
fjarde stycket, andra meningen FTF).

Enligt 1 kap. 37 8 FTF skall foljande galla angaende vardering av
tomtmark enligt tomtvardetabell.

Till grund for att bestamma riktvardeangivelserna for tomtmark
till ... industribyggnad da sadan bristande tillgang till ortspriser
foreligger, som avses i 5 kap. 8 § tredje stycket i
fastighetstaxeringslagen (1979:1152), skall tomtvardetabeller
upprattas.

Tomtvéardetabellen for tomtmark till industribyggnad och 6vrig
byggnad skall utvisa markvéarde i kronor per kvadratmeter tomtmark
vid olika marknadsvardenivaer for produktionslokaler av normal
standard och med vardear 1995 och senare.



Tomtvardetabellerna skall utformas pa satt framgar av bilagorna ...
7a. (1 kap. 37 8 forsta, tredje och fjarde styckena FTF).

Betraffande tomtvardetabeller se bilaga 1.

6.3 Berakning av riktvarde

Riktvardet for tomtmark avseende industribyggnad ... skall
bestammas sasom det i riktvardeangivelsen angivna vardet per
kvadratmeter tomtmark eller byggratt, multiplicerat med
varderingsenhetens tomtareal i kvadratmeter respektive byggratt i
kvadratmeter bruttoyta (1 kap. 36 § andra stycket FTF).

Berakning av riktvarde for tomtmark sker genom att tomtarealen i
kvm eller byggratten i kvm bruttoarea multipliceras med
rekommenderat varde i kr/kvm.

7 Justering for saregna forhallanden
7.1 Allmant

Definition Foreligger vardefaktorer, som inte sarskilt har beaktats vid
riktvardes bestaimmande och som patagligt inverkar pa
marknadsvéardet, skall ett med ledning av riktvarden bestamt varde
justeras. Detta benamns justering for saregna forhallanden ...

Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av den skillnad i
marknadsvérde taxeringsenheten skulle ha med séaregna
forhallanden och vardet utan saregna forhallanden.

Pataglig inverkan pa marknadsvardet skall anses foreligga nar
saregna forhallanden foranleder att det med ledning av riktvarden
bestamda vardet hojs eller sanks med minst 50 000 kronor (7 kap. 5
8 FTL).

| vissa fall kan det riktvarde som beréknats enligt gallande
foreskrifter och rekommendationer behova justeras pa grund av att
sarskilda forhallanden foreligger som ej beaktats i
varderingsmodellen, s.k. justering for saregna forhallanden.

Huvudprinciperna for justering for saregna forhallanden redovisas
under flik 1 avsnitt 6.6.



Utgangspunkt
for justering

Varderingsmetoder

Minsta justerings-
belopp

Vid bedomningen av vad som ar ett sareget forhallande ar
utgangspunkten i forsta hand antingen vad som ar normalt inom det
vardeomrade som taxeringsenheten tillhor eller vad som enligt
anteckning pa riktvardekartan forutsatts vid riktvardets
bestdmmande.

Om det for riktvardet har forutsatts att annat an inom vardeomradet
genomsnittliga forhallanden rader for vardefaktor som inte avses i
11 kap. 4 och 8 8 och 12 kap. 4 8 FTL skall detta enligt 5 8 RSV:
HIFF anges pa riktvardekartan.

Det ar saledes vad som ar normalt inom vardeomradet som tas till
utgangspunkt for en justering for saregna forhallanden, inte vad som
ar normalt for taxeringsenheter som i visst avseende klassificerats
pa samma satt, t.ex. asatts viss aldersklass.

Olika metoder kan anvandas for att bestdmma justeringens storlek.
Genom en direkt metod soker man direkt bestamma den inverkan
pa marknadsvardet som det saregna forhallandet medfor. Om det t.
ex. foreligger en storre skada pa en industribyggnad, kan man utga
fran kostnaderna for att atgarda skadan. Kostnaderna bedéms vid
AFT 00 i 1998 ars prisniva. Darefter bedoms om och i sa fall med
hur stort belopp kostnaderna paverkar marknadsvardet. Slutligen
reduceras beloppet till taxeringsvardeniva genom att det
multipliceras med 0,75.

I andra situationer ar en indirekt metod att foredra. Vid denna
metod bestams taxeringsvardet med och utan beaktande av det
saregna forhallandet. Darefter beraknas justeringen som skillnaden
mellan dessa bada varden.

Det minsta sammanlagda justeringsbelopp som far anvandas for en
taxeringsenhet ar 50 000 kr. Den varderingstekniska noggrannhet
som normalt kan uppnas ar dock féljande. Om justeringsbeloppet
bestdms med ledning av taxeringsenhetens eller varderingsenhetens
varde med och utan inverkan av ett sareget forhallande (den
indirekta metoden) torde det séallan vara mojligt att bestamma
justeringsbelopp som ar mindre &n 5 % av riktvardet. Om daremot
justeringsbeloppet kan bestammas genom en direkt uppskattning av
det saregna forhallandets vardeinverkan (den direkta metoden) kan
mindre justeringsbelopp bestammas. Mindre belopp &n 10 000 kr
torde dock aktualiseras endast i undantagsfall.

Rekommendationer:
< vid bestammande av justeringsbelopp for enskilda
varderingsenheter bor det minsta belopp som kommer till



Redovisning

Eftersatt underhall

anvandning uppga 10 000 kr, da beloppet bestams enligt den direkta
metoden, och 5 % riktvardet uppskattas indirekta metoden.<

Detta innebar att atskilliga justeringsanledningar inte alltid medfor
tillrackligt stor vardeinverkan for att ensamma leda till en justering.
Daremot kan flera sadana justeringsanledningar leda till att justering
bor ske.

Anledningen till justeringen ar ibland hanforlig till viss bestamd del
av taxeringsenheten, t.ex. viss bestdmd byggnad, men kan i andra
fall narmast hanforas till taxeringsenheten som helhet.

I bada fallen maste justeringen av tekniska skal ske pa en eller flera
av de i taxeringsenheten ingaende varderingsenheterna.

Rekommendationer:

> Justeringen bor ske pa den varderingsenhet till vilken
justeringsanledningen narmast kan harledas. | det fall
justeringsanledningen hanfors till taxeringsenheten som helhet bor
justeringen goras pa den vardefullaste varderingsenheten.<

Skalet for en justering av varderingsenhets varde pa grund av
saregna forhallanden anges i form av justeringskod. For justering
anvands justeringskod enligt sarskild forteckning. Om lamplig kod
inte ingar i forteckningen eller om sarskild utformning av
justeringsskalet bor ske, anges detta genom en sarskild kod
tillsammans med justeringsskalet i klartext.

Till ledning for bedomning av olika saregna forhallanden redovisas
nedan ett antal vanliga justeringsanledningar samt
rekommendationer f6r bedomningen av vardeinverkan m.m.

7.2 Industribyggnad

Omstandigheter som kan foranleda justering av vardet pa en
industribyggnad ar bl.a. extremt eftersatt underhall. Extremt
eftersatt underhall kan sagas foreligga da byggnaden pa grund av
det bristande underhallet uppenbart ej ar uthyrningsbar eller endast
kan hyras ut till vasentligt lagre hyra an normalt underhallna
byggnader.

Rekommendation:
> Justeringen bor ske med hansyn till den hyra till vilken byggnaden
kan tankas bli uthyrd i befintligt skick. <



Konstruktionsfel
och byggskador

I vissa fall forekommer konstruktionsfel och byggskador, vilket i viss
utstrackning nedséatter en byggnads varde. Justering for saregna
forhallanden kan da aktualiseras. Justeringsbeloppet kan grundas pa
kostnaden for att atgarda skadan ifraga och det genomslag i
marknadsvéardet som denna kostnad beraknas ha.

Rekommendation:

> Om skadan ar av sadan art att byggnaden inte kan fylla sin
funktion utan att skadan atgardas bedoms justeringen till i
storleksordningen 60-80 % av kostnaden.

Om skadan daremot kan tolereras under viss tid och byggnaden
anvandas i skadat skick, kan justeringen uppskattas till 10-50 % av
kostnaderna for att atgarda skadan. Den lagre siffran bor anvandas i
omraden med laga nivaer och den hogre i omraden med hdga
vardenivaer sett i landet som helhet. <

Overloppsbyggnader Rekommendation:

och rivningsobjekt

> Justering for saregna forhallanden kan aktualiseras for s k
overloppsbyggnader dvs. byggnader som inte langre utnyttjas for
sitt andamal och som star tomma och inte kan forvantas komma till
anvandning inom 3-5 ar. Justeringens storlek far bestammas fran
fall till fall. Om det ar uppenbart att byggnaderna inte kommer till
anvadning inom overskadlig tid oavsett andamal kan
byggnadsvardet behdva reduceras till O.

For att en varderingsenhet ska forutsattas ha ett negativt varde som
belastar taxeringsenheten i 6vrigt bor kravas dels att forelaggande
om rivning meddelats eller en rivning av andra skal ar nédvandig
och maste ske inom kort, dels att rivningskostnadernas storlek ar
utredd.

Justeringens storlek bor uppskattas till 30 50 % av beraknade
rivningskostnader berdknade i 1998-ars kostnadsniva. Den lagre %-
siffran utnyttjas i omraden med laga vardenivaer och den hogre i
omraden med hoga vardenivaer sett 6ver landet som helhet. <



Silobyggnader

Avvikande
vakansgrad

Rekommendation:

> Om en spannmalssilo saknar rensnings- och torkningsutrustning
bor byggnadsvéardet justeras ned med 20-30 % av vardet i ojusterat
skick.

Om en spannmalssilo belagen i ortstyp 1 saknar mojlighet till direkt
lastning och lossning av fartyg med en lastkapacitet om minst 10
000 ton bor byggnadsvardet justeras ned med 20 % av vardet i
ojusterat skick. Detsamma galler en spannmalssilo belagen i ortstyp
2 om mojlighet saknas till direkt lastning och lossning av fartyg med
en lastkapacitet om minst 1 000 ton. <

Justering for avvikande vakansgrad aktualiseras normalt under
forutsattning dels att varderingsenhetens vakansgrad med mer an
20 procentenheter dverstiger den inom varderingsomradet
genomsnittliga for industrilokaler dels att vakansgraden inte kan
forvantas bli normal for vardeomradet inom sex manader fran
taxeringsarets ingang.

Rekommendation:

> Med vakansgrad forstas det hyresbortfall som uppkommer genom
att byggnaden star helt eller delvis tom. Hyresbortfallet anges i
procent av marknadsmassig hyra foér varderingsenheten.

Avvikande vakansgrad bor beraknas som vakansgraden for
varderingsenheten minus den genomsnittliga vakansgraden for
industrilokaler inom vardeomradet. <

Justeringsbeloppet kan beraknas med ledning av nedanstaende
tabell.

Rekommendationer:

>

Tabell 6ver rekommenderad justering vid olika avvikande
vakansgrad

Avvikande |Justerings storlek

vakansgrad, . . . .

% Anpassnings- |Anpassnings- |/Anpassnings- |Anpassnings-

tid 1 ar tid 2 ar tid 4 ar tid 6 ar

20-30 - 0,10H 0,2H 0,2H
31-40 - 0,12H 0,3H 0,3H
41-50 - 0,15H 0,4H 0,5H
51-60 0,10H 0,25H 0,5H 0,7H
61-70 0,15H 0,35H 0,6H 0,9H




71-80 0,20H 0,45H 0,8H 1,2H
81-90 0,25H 0,55H 1,0H 1,7H
91-100 0,35H 0,70H 1,3H 2,3H

Om erforderlig tid for att nedbringa vakansgraden till den
genomsnittliga beddms vara en annan an den som ligger till grund
for rekommendationen bor justeringen anpassas hartill. Om t.ex.
tiden for att nedbringa vakanserna overstiger 6 ar kan justering
aktualiseras vid lagre avvikande vakansgrad an 20 %. <

| tabellen anges justeringens storlek som multipler av vardefaktorn
hyra. Justeringarnas storlek bestdms med hansyn till hyresbortfallets
storlek och den tid som bedoms atga for att fa ner vakansgraden till
den for omradet genomsnittliga.

Tabellen ar uppbyggd utifran olika antaganden om hur lang tid det
tar att avveckla en vakansgrad pa 90-100%. En ingdende avvikande
vakansgrad pa 20-30 % antas avvecklas pa 1/4 av den tid det tar
att avveckla en vakansgrad pa 90-100 %.

Multipeln i tabellen anger nuvardet av hyresbortfallet beraknat med
6 % kalkylranta.

Vilken kolumn som ska valjas i det enskilda fallet beror pa vilken typ
av marknad som det aktuella objektet finns pa och vilka
bedémningar om vakansens varaktighet som darigenom kan goéras.
P& en stark marknad kan det vara naturligt att valja kolumn 1 eller 2
med en anpassningstid pa ett respektive tva ar for ett objekt med
90-100 % vakansgrad. Om det ar frdga om ett objekt pa en mycket
svag marknad med synnerligen svag efterfragan kan det vara
naturligt att valja kolumn 4 med en anpassningstid pa 6 ar. Vid
beddmda langa anpassningstider kan justering bli aktuell aven om
den avvikande vakansgraden understiger 20 %.

Exempel: En produktionslokal i en byggnad med vardear 1983 har
totalhyran 1 000 000 kr. I-nivafaktorn i vardeomradet ar 4,0.
Saknar byggnaden vakans ar byggnadsvardet 4 000 000 kr.
Avvikande vakansgrad ar 20 % och anpassningstid 4 ar. Justeringen
blir enligt tabellen 0,2 < 1 000 000 = 200 000. Justerat
byggnadsvarde blir darmed 3 800 000 kr.

7.3 Tomtmark



Reservmark

Lang vantetid

Fordrojd

exploatering

Om en del av industritomt inte ar iordningstalld for bebyggande kan
detta foranleda justering for saregna forhallanden. Om marken pa
grund av laget inte kan forvantas bli bebyggd inom Overskadlig tid
kan tomtmarksvardet justeras till vardet av omkringliggande aker-
och skogsmark.

Rekommendationer:

> Angivna riktvarden for tomtmarker forutsatter att marken kommer
att bebyggas inom fem ar fran taxeringsarets ingang. Vid langre
vantetid an fem ar aktualiseras en justering. Denna b6r bestammas
med ledning av nedanstaende tabell 6ver exploateringsfaktorer. <

Inom orter dar byggnadsproduktionen avstannat kan lang vantetid
dock vara beaktad vid riktvardernas bestammande.

For obebyggda varderingsenheter som inte &r omedelbart
bebyggbara kan justering aktualiseras. Detta galler ofta sadan
tomtmark som tidigare var indelad som exploateringsmark. En
annan vanlig situation dar justering kan komma i fraga ar da tomten
omfattas av planbestammelser enligt 5 kap. 8 8§ PBL, vilket bl.a. kan
innebara att bygglov inte erhalls forran vissa trafik-, va- eller
energianlaggningar blivit utbyggda.

Rekommendationer:

> Bedbmning av justeringens storlek bor ske med ledning av
forvantad véantetid och exploateringstid. Med vantetid bor avses
tiden innan exploateringen kan beréknas bdrja. Med exploateringstid
bor avses tiden under vilken exploatering kan beraknas paga. Bade
vantetid och exploateringstid bor bestammas i hela kalenderar
utifran de forutsattningar som foreldg vid taxeringsarets ingang.

Justeringens storlek bor bestammas genom att de riktvarden som
faststallts for tomtmark till smahus multipliceras med en
exploateringsfaktor. Exploateringsfaktorn bor for hela riket
bestammas enligt foljande tabell.

Tabell 6ver exploateringsfaktorer

Exploate- |Exploate- Vantetid, beraknad fran taxeringsarets
ringstid, |[ring pa- |ingang i hela ar

ar gar 1 2-3 45 | 6-10 | > 10
1 0,95 0,90 0,85 0,75 0,65 0,45
2-3 0,90 0,85 0,80 0,75 0,60 0,45
4-5 0,85 0,85 0,80 0,70 0,60 0,40




6-10

0,80

0,75

0,70

0,65

0,55

0,40

> 10

0,70

0,65

0,60

0,55

0,45

0,30

Till innehallsforteckningen

<<Till1-4.3

Till bilaga 1 - 6 >>




Handbok for fastighetstaxering 2000

Avsnitt 4 - Industrienheter utom taktmark, del 3 (3)

Soktips: Du kan frisbka inom varje deldokument inklusive
innehallsforteckningen. Klicka pa en sida. Tryck sedan tangenterna
Ctrl+F (eller anvand Redigera/Sok) sa far du upp en sokruta.

Till innehdllsforteckningen
<< Till5-7.3

Bilaga 1

TOMTVARDETABELL FOR TOMTMARK TILL INDUSTRIBYGGNADER

Marknadsvarde for Markvarde (i basvardeniva) i kr/
produktionslokaler av normal kvm for tomtmark
standard med vardear 1995- vid
normal exploateringsgrad kr/kvm
bruksarea
700 5
800 10
900 15
1 000 20
1100 20
1 200 20
1 300 25
1 400 25
1 500 25
1 600 30
1700 30
1 800 35
1 900 40
2 000 50
2 200 60
2 400 70
2 600 80
2 800 90
3 000 140
3 500 140




4 000 180
4 500 225
5 000 275
5 500 350
6 000 450
6 500 500
7 000 600
7 500 700
8 000 800
9 000 950
10 000 1100
11 000 1 300

Bilaga 2 / IK-tabell

RELATIVA KAPITALISERINGSFAKTORER FOR

INDUSTRIBYGGNADER VARDERADE ENLIGT
AVKASTNINGSMETODEN

I-niva- |Atersta- Aterstdende livslangd > 10 &r, vardear
faktor |ende

ekono-

misk

livs-

langd

<10 ar -69 70-74 | 75-79 | 80-84 | 85-89 | 90-94 95-
- 13,0 0,75 0,80 0,85 0,95 1,00 1,02 1,03 1,05
14,0 - 0,80 0,85 0,90 0,95 1,00 1,02 1,03 1,03




Bilaga 3 /7 IH-tabeller 80

RELATIVA HYROR FOR INDUSTRIBYGGNADER, KR/KVM BRUKSAREA

Vardear
1970- |1975- |1980- [1985- [1990-

Lokaltyp |Standard | 1969 12,4 79 84 89 94 1995-
Produk- |Mkt
tions- enkel 36 51 59 67 74 81 88
lokaler [(1-12 p)

Enkel

(13-19 50 68 77 86 94 102 111

p)

Normal

(20-26 61 80 89 100 110 120 130

p)

HOg

69 89 100 111 123 135 146

27p-)
Industri- |Enkel 73 94 105 117 130 143 157
kontor  [Normal 80 102 | 114 | 126 | 140 | 154 168

HOg 85 110 123 135 148 163 175
Lager Mkt 23 36 43 49 55 62 68
m.m. enkel

Enkel 33 48 56 64 73 82 90

Normal 43 60 68 78 87 98 108

Hog 52 70 80 90 104 117 130

Mkt hog 57 77 87 98 113 128 142
Bilaga 3:2 / IH-tabeller 85
RELATIVA HYROR FOR INDUSTRIBYGGNADER, KR/KVM
BRUKSAREA

vardear
1970- |1975- |1980- [1985- [1990-

Lokaltyp |Standard | 1969 12,4 79 84 89 94 1995-
Produk- |Mkt
tions- enkel 44 56 61 67 74 79 86
lokaler [(1-12 p)




Enkel
(13-19 58 73 79 86 93 100 | 108
p)
Normal
(20-26 69 85 91 100 | 109 | 118 | 127
p)
'("bep y| 77 | 94 | 102 | 111 | 121 | 130 | 142
Industri- |Enkel 81 99 107 117 128 139 150
kontor  [Normal 86 105 | 117 | 126 | 138 | 149 160
Hog 91 113 | 125 | 135 | 147 | 158 | 170
Ir_r?%fr anlzel 31 41 45 49 54 . -
Enkel 41 53 58 64 72 79 87
Normal 51 65 70 78 85 95 104
Hog 60 76 82 90 102 | 114 | 127
Mkt hog | 66 82 89 o8 110 | 123 | 137
Bilaga 3:3 / IH-tabeller 90
RELATIVA HYROR FOR INDUSTRIBYGGNADER, KR/KVM
BRUKSAREA
vardear
Lokaltyp |Standard |~ R21ER, %270_ %875- éZSO— égSS- 3390— s
Produk- |Mkt
tions- |enkel 58 61 64 67 73 77 82
lokaler [(1-12 p)
Enkel
(13-19 72 78 82 86 92 o8 105
p)
Normal
(20-26 83 90 94 100 | 108 | 116 | 124
p)
'("bep y| 91 | 99 | 105 | 111 | 120 | 128 | 137
Industri- |Enkel 95 104 110 117 126 136 146
kontor  [Normal o8 109 | 119 | 126 | 136 | 146 | 156
Hog 100 | 115 | 126 | 135 | 145 | 156 | 166




Lager Mkt 41 45 48 49 53 57 62
m.m. enkel
Enkel 52 58 61 64 70 77 84
Normal 66 70 73 78 83 92 101
Hog 74 80 85 90 101 112 124
Mkt hdg 81 88 92 98 108 120 134
Bilaga 3:4 / IH-tabeller 95
RELATIVA HYROR FOR INDUSTRIBYGGNADER, KR/KVM
BRUKSAREA
Vardear
1970- |1975- [1980- |1985- |1990-
Lokaltyp |Standard | 1969 12,4 79 84 89 94 1995-
Produk- |Mkt
tions- enkel 64 65 66 67 71 75 79
lokaler |(1-12 p)
Enkel
(13-19 80 83 84 86 90 96 103
p)
Normal
(20-26 91 95 96 100 107 114 121
p)
Hog 99 | 104 | 107 | 111 | 118 | 126 | 134
27p-)
Industri- |Enkel 103 109 112 117 125 133 141
kontor  [Normal 107 | 114 | 120 | 126 | 134 | 144 153
Hog 111 119 127 135 143 152 160
Lager Mkt 46 47 48 49 51 55 59
m.m. enkel
Enkel 60 62 63 64 68 74 80
Normal 74 75 76 78 81 90 o8
Ho6g 85 87 88 90 98 109 120
Mkt hdg 90 93 94 98 106 118 129




Bilaga 4 / IN-tabell

NEDRAKNINGSFAKTORER FOR INDUSTRIBYGGNADER VARDERADE
ENLIGT PRODUKTIONSKOSTNADSMETODEN, BYGGNADSKATEGORI

1

Aterstédende

ekonomisk vardear Ortstyp 1 Ortstyp 2 Ortstyp 3

livslangd

<5ar 1929-2005 0,10 0,06 0,02

> 5 ar 1929-1973 0,15 0,10 0,05
1974 0,15 0,10 0,05
1975 0,15 0,10 0,05
1976 0,15 0,10 0,05
1977 0,15 0,10 0,05
1978 0,15 0,10 0,05
1979 0,18 0,12 0,07
1980 0,21 0,15 0,09
1981 0,24 0,17 0,11
1982 0,27 0,20 0,13
1983 0,30 0,22 0,15
1984 0,33 0,25 0,17
1985 0,36 0,27 0,19
1986 0,39 0,30 0,21
1987 0,42 0,32 0,23
1988 0,45 0,35 0,25
1989 0,48 0,37 0,27
1990 0,51 0,40 0,29
1991 0,54 0,42 0,31
1992 0,57 0,45 0,33
1993 0,60 0,47 0,35
1994 0,63 0,50 0,37
1995 0,66 0,52 0,39
1996 0,69 0,55 0,41
1997 0,72 0,57 0,43
1998-2005 0,75 0,60 0,45




Bilaga 4:2 / IN-tabell

NEDRAKNINGSFAKTORER FOR INDUSTRIBYGGNADER VARDERADE
ENLIGT PRODUKTIONSKOSTNADSMETODEN, BYGGNADSKATEGORI

2-4

Aterstédende

ekonomisk vardear Ortstyp 1 Ortstyp 2 Ortstyp 3

livslangd

<5ar 1929-2005 0,20 0,12 0,05

> 5 ar 1929-1973 0,30 0,20 0,10
1974 0,32 0,22 0,12
1975 0,34 0,24 0,14
1976 0,37 0,27 0,17
1977 0,39 0,29 0,19
1978 0,41 0,31 0,21
1979 0,44 0,34 0,24
1980 0,46 0,36 0,26
1981 0,48 0,38 0,28
1982 0,51 0,41 0,31
1983 0,53 0,43 0,33
1984 0,55 0,45 0,35
1985 0,58 0,48 0,38
1986 0,60 0,50 0,40
1987 0,62 0,52 0,42
1988 0,65 0,55 0,45
1989 0,67 0,57 0,47
1990 0,69 0,59 0,49
1991 0,72 0,62 0,52
1992 0,74 0,64 0,54
1993 0,77 0,67 0,57
1994 0,79 0,69 0,59
1995 0,82 0,72 0,62
1996 0,84 0,74 0,64
1997 0,87 0,77 0,67
1998-2005 0,90 0,80 0,70




Bilaga 4:3 / IN-tabell

NEDRAKNINGSFAKTORER FOR INDUSTRIBYGGNADER VARDERADE
ENLIGT PRODUKTIONSKOSTNADSMETODEN, BYGGNADSKATEGORI

5

Aterstédende

ekonomisk vardear Ortstyp 1 Ortstyp 2 Ortstyp 3

livslangd

<5ar 1929-2005 0,20 0,12 0,05

> 5 ar 1929-1973 0,30 0,20 0,10
1974 0,32 0,20 0,10
1975 0,34 0,20 0,10
1976 0,37 0,20 0,10
1977 0,39 0,20 0,10
1978 0,41 0,20 0,10
1979 0,44 0,20 0,10
1980 0,46 0,22 0,10
1981 0,48 0,24 0,10
1982 0,51 0,27 0,10
1983 0,53 0,29 0,10
1984 0,55 0,32 0,10
1985 0,58 0,34 0,10
1986 0,60 0,37 0,13
1987 0,62 0,39 0,16
1988 0,65 0,42 0,19
1989 0,67 0,44 0,22
1990 0,69 0,47 0,25
1991 0,72 0,50 0,28
1992 0,74 0,52 0,31
1993 0,77 0,55 0,34
1994 0,79 0,58 0,37
1995 0,82 0,61 0,40
1996 0,84 0,64 0,43
1997 0,87 0,67 0,47
1998-2005 0,90 0,70 0,50




Bilaga 4:4 / IN-tabell

NEDRAKNINGSFAKTORER FOR INDUSTRIBYGGNADER VARDERADE
ENLIGT PRODUKTIONSKOSTNADSMETODEN, BYGGNADSKATEGORI

6

Aterstégnde N o | Ortstyp | Ortstyp | Ortstyp | Ortstyp

ekonomisk Vardear Ortstyp 5

livslangd L 2 3 4

<5ar ;ggg_ 0,20 0,16 0,12 0,08 0,05

Zoar oo 030 | 025 | 020 | 0,15 2o
1974 0,32 0,25 0,20 0,15 0,10
1975 0,34 0,25 0,20 0,15 0,10
1976 0,37 0,25 0,20 0,15 0,10
1977 0,39 0,28 0,20 0,15 0,10
1978 0,41 0,30 0,20 0,15 0,10
1979 0,44 0,33 0,20 0,15 0,10
1980 0,46 0,35 0,22 0,15 0,10
1981 0,48 0,38 0,24 0,15 0,10
1982 0,51 0,40 0,27 0,15 0,10
1983 0,53 0,43 0,29 0,18 0,10
1984 0,55 0,45 0,32 0,20 0,10
1985 0,58 0,48 0,34 0,23 0,10
1986 0,60 0,50 0,37 0,26 0,13
1987 0,62 0,53 0,39 0,29 0,16
1988 0,65 0,55 0,42 0,31 0,19
1989 0,67 0,58 0,44 0,34 0,22
1990 0,69 0,60 0,47 0,37 0,25
1991 0,72 0,63 0,50 0,40 0,28
1992 0,74 0,65 0,52 0,42 0,31
1993 0,77 0,68 0,55 0,45 0,34
1994 0,79 0,70 0,58 0,48 0,37
1995 0,82 0,73 0,61 0,51 0,40
1996 0,84 0,75 0,64 0,54 0,43
1997 0,87 0,78 0,67 0,57 0,47




2005

1998-

0,90

0,80 0,70

0,60

0,50

Bilaga 5

Vid bestammande av vardefaktorn ortstyp skall kommunerna eller
foramlingarna indelas enligt foljande;

Byggnadskategori: 1. Oljeraffinaderier eller petrokemiska industrier,
2. Massa- eller pappersbruk,
3. Jarn- eller stalindustrier eller metallsmaltverk
och
4. Cement- eller kalkindustrier eller industrier for
framstéallning av industrimineral
Lan [Ortstyp 1 Ortstyp 2 Ortstyp 3 Ortstyp 5 |Ortstyp 6
AB |Stockholm Osteraker Upplands-Vasby |- -
Sodertalje varmdo Vallntuna
Nacka Ekero Jarfalla
Norrtalje Haninge Huddinge
Nynashamn |Taby Botkyrka
Danderyd Salem
Sundbyberg |[Tyreso
Solna Upplands-Bro
Lidingo Sollentuna
Vaxholm Sigtuna
Nykvarn
C Alvkaleby Habo Uppsala - -
Osthammar |Tierp Enkoping
D Nykoping Strangnas Vingaker - -
Oxel6sund Gnesta
Flen
Katrineholm
Eskilstuna
Trosa




Norrkoéping |- Odeshdg
Ydre
Kinda
Boxholm
Atvidaberg
Finspang
Valdemarsvik
Linkoping
Sdderkoéping
Motala
Vadstena
Mjolby
- - Samtliga
kommuner
- - Samtliga
kommuner
Morbylanga |Torsas Hogsby
Monsteras  [Borgholm Hultsfred
Kalmar Emmaboda
Oskarshamn Nybro
Véastervik Vimmerby
Gotland - -
Karlskrona |- Olofstrom
Ronneby
Karlshamn
Solvesborg
Kavlinge Vellinge Svalov
Malmo Lomma Staffanstorp
Landskrona |Bromdlla Burlov
Helsingborg |[Bastad Ostra Goinge
Hoganas Simrishamn |Orkelljunga
Ystad Bjuv
Trelleborg Svedala
Kristianstad Skurup
Sj6bo
Horby
HOOr
Tomelilla
Osby
Perstorp
Klippan
Astorp
Lund
Eslov
Angelholm

Hassleholm




Halmstad
Falkenberg
Varberg

Hylte
Laholm
Kungsbacka

Stenungsund
Tjorn
Sotenas
Goteborg
Lysekil
Uddevalla
Stromstad

Ockero
Ale

Orust
Munkedal
Tanum
Gullspang
Lilla Edet
Gotene
Kungalv
Vanerborg
Trollhattan
Amal
Mariestad
Lidk6ping

Harryda
Partille
Dals-Ed
Fargelanda
Lerum
Vargarda
Bollebygd
Grastorp
Essunga
Karlsborg
Tranemo
Bengtsfors
Mellerud
Mark
Svenljunga
Herrljunga
Vara

Tibro
Toreboda
Molndal
Alingsas
Boras
Ulricehamn
Skara
Skovde
Hjo
Tidaholm
Falkdping

Hammaro
Grums
Karlstad
Kristinehamn

Kil

Eda
Torsby
Storfors
Munkfors
Forshaga
Arjang
Sunne
Filipstad
Hagfors
Arvika
Saffle

Samtliga
kommuner




Vasteras
Koping

Skinnskatteberg
Surahammar
Heby

Kungsor
Hallstahammar
Norberg

Sala

Fagersta
Arboga

Samtliga
kommuner

Nordanstig
Gavle
Soderhamn
Hudiksvall

Ockelbo
Hofors
Ovanaker
Ljusdal
Sandviken
Bollnas

Timra
Harndsand
Sundsvall
Kramfors

Ornskoldsvik

Ange
Sollefted

Samtliga
kommuner

AC

Nordmaling
Umea
Skelleftea

Bjurholm
Vindeln
Robertsfors
Norsjo
Mala
Storuman
Sorsele
Dorotea
Vannas
Vilhelmina
Asele
Lycksele

BD

Kalix
Lulea
Pited
Haparanda

Arvidsjaur
Arjeplog
Jokkmokk
Overkalix
Overtorned
Pajala
Gallivare
Alvsbyn
Boden
Kiruna




Byggnadskategori: 5 Spannmalssilor

kommuner

Lan (Ortstyp 1 |Ortstyp 2 Ortstyp 3 Ortstyp 5 |Ortstyp 6
AB |Stockholm |Osteraker Upplands-Vasby |- -
Varmdo Vallntuna

Ekero Jarfalla
Haninge Huddinge
Tyreso Botkyrka
Taby Salem
Danderyd Upplands-Bro
Sodertalje Sollentuna
Nacka Sigtuna
Sundbyberg |[Nykvarn
Solna
Lidingo
Vaxholm
Norrtalje
Nynashamn
C - Habo Uppsala - -
Alvkaleby Enkoping
Tierp
Osthammar
D - Nykoping Vingaker - -
Oxel6sund Gnesta
Strangnas Flen
Katrineholm
Eskilstuna
Trosa
E Norrkoping |- Odeshog - -
Ydre
Kinda
Boxholm
Atvidaberg
Finspang
Valdemarsvik
Linkdping
Soderkoping
Motala
Vadstena
Mj6lby
F - - Samtliga - -
kommuner
G - - Samtliga - -




- Torsas Hogsby
Morbylanga  |Hultsfred
Monsteras Emmaboda
Kalmar Nybro
Oskarshamn |Vimmerby
Vastervik
Borgholm
- Gotland -
- Karlskrona Olofstrom
Ronneby
Karlshamn
Solvesborg
Helsingborg |Vellinge Svalov
Kavlinge Staffanstorp
Lomma Burloév
Bastad Ostra Goinge
Malmo Orkelljunga
Landskrona |Bjuv
Hoganas Svedala
Ystad Skurup
Trelleborg Sjoébo
Kristianstad |Ho6rby
Simrishamn |HOO6r
Tomelilla
Bromolla
Osby
Perstorp
Klippan
Astorp
Lund
Eslov
Angelholm
Hassleholm
- Halmstad Hylte
Falkenberg Laholm
Varberg Kungsbacka




Uddevalla |Ockero Harryda
Stenungsund |Partille
Tjorn Dals-Ed
Orust Fargelanda
Sotenas Lerum
Munkedal Vargarda
Tanum Bollebygd
Ale Grastorp
Gullspang Essunga
Lilla Edet Karlsborg
GOtene Tranemo
GOteborg Bengtsfors
Kungalv Mellerud
Lysekil Mark
Stromstad Svenljunga
Vanerborg Herrljunga
Trollhattan Vara
Amal Tibro
Mariestad Toreboda
Lidkoping Molndal

Alingsas
Boras
Ulricehamn
Skara
Skoévde
Hjo
Tidaholm
Falkoping

- Hammaro Kil
Grums Eda
Karlstad Torsby
Kristinehamn |Storfors

Munkfors
Forshaga
Arjang
Sunne
Filipstad
Hagfors
Arvika
Saffle

- - Samtliga

kommuner




Vasteras
Koping

Skinnskatteberg
Surahammar
Heby

Kungsor
Hallstahammar
Norberg

Sala

Fagersta
Arboga

Samtliga
kommuner

Nordanstig
Gavle
Soderhamn
Hudiksvall

Ockelbo
Hofors
Ovanaker
Ljusdal
Sandviken
Bollnas

Timra
Harndsand
Sundsvall
Kramfors
Ornskoldsvik

Ange
Sollefted

Samtliga
kommuner

AC

Nordmaling
Umea
Skellefted

Bjurholm
Vindeln
Robertsfors
Norsjo
Mala
Storuman
Sorsele
Dorotea
Vannas
Vilhelmina
Asele
Lycksele

BD

Kalix
Lulea
Pitea
Haparanda

Arvidsjaur
Arjeplog
Jokkmokk
Overkalix
Overtorneé
Pajala
Gallivare
Alvsbyn
Boden
Kiruna




Byggnadskategori: 6 Annan verksamhet an vad som framgar av
punkt 1-5

Lan

Ortstyp
1

Ortstyp 2

Ortstyp 3

Ortstyp 5

Ortstyp 6

AB

Stockholm

Taby
Danderyd
Sollentuna
Sodertélje
Nacka
Sundbyberg
Solna
Lidingo

Upplands-
Vasby
Vallntuna
Osteraker
Varmdo
Jarfalla
Ekero
Huddinge
Botkyrka
Salem
Haninge
Tyreso
Upplands-Bro
Vaxholm
Norrtalje
Sigtuna
Nyn&dshamn
Nykvarn

Uppsala

Habo
Enkoping

Alvkaleby
Tierp
Osthammar

Gnesta
Nykoping
Oxel6sund
Katrineholm
Eskilstuna
Strangnas
Trosa

Vingaker
Flen

Link6ping
Norrkoping

Finspang
Soderkoéping
Motala
Mjolby

Odeshog
Ydre

Kinda
Boxholm
Atvidaberg
Valdemarsvik
Vadstena




JOonkoping Gnosjo Aneby
Gislaved Mulisj6
Vaggeryd Habo
Nassjo Savsjo
Varnamo Vetlanda
Eksjo
Tranas
Vaxjo Ljungby Uppvidinge
Lessebo
Tingsryd
Alvesta
Almhult
Markaryd
- Kalmar Monsteras
Oskarshamn |Torsas
Vastervik Morbylanga
Borgholm
Vimmerby
Hultsfred
Hogsby
Nybro
Emmaboda
- - Gotland
- Karlskrona So6lvesborg
Ronneby Olofstrom
Karlshamn
Staffanstorp |Vellinge Svalov
Burlov Bjuv Ostra Goinge
Lomma Kavlinge Orkelljunga
Malmo Landskrona Svedala
Lund Hoganas Skurup
Helsingborg |Eslov Sj6bo
Ystad Horby
Trelleborg Ho0r
Kristianstad Tomelilla
Angelholm Bromolla
Osby
Perstorp
Klippan
Astorp
Bastad
Simrishamn
Hassleholm
Halmstad Falkenberg Hylte
Kungsbacka |Varberg Laholm




Harryda
Partille
Goteborg
Molndal
Kungalv

Ockero
Stenungsund
Ale

Lerum
Bollebygd
Lilla Edet
Uddevalla
Vanerborg
Trollhattan
Alingsas
Boras
Ulricehamn
Mariestad
Lidk6ping
Skovde

Tjorn
Orust
Sotenas
Munkedal
Tanum
Dals-Ed
Fargelanda
Vargarda
Grastorp
Essunga
Karlsborg
Gullspang
Tranemo
Bengtsfors
Mellerud
Mark
Svenljunga
Herrljunga
Vara
GOtene
Tibro
Toreboda
Lysekil
Stromstad
Amal
Skara

Hjo
Tidaholm
Falkoping

Karlstad

Kil
Storfors
Hammaro
Forshaga
Grums
Arjang
Sunne
Kristinehamn
Filipstad
Arvika
Saffle

Eda
Torsby
Munkfors
Hagfors




T Orebro Kumla Lekeberg Hallefors
Laxa Ljusnarsberg
Hallsberg
Degerfors
Askersund
Karlskoga
Nora
Lindesberg
U Vasteras Hallstahammar | Surahammar |Skinnskatteberg
Koping Heby Norberg
Kungsor
Sala
Fagersta
Arboga
w - Borlange Gagnef Vansbro
Leksand Malung
Mora Rattvik
Falun Orsa
Sater Alvdalen
Hedemora Smedjebacken
Avesta
Ludvika
X Gavle Ockelbo Ovanaker
Sandviken Hofors Nordanstig
Sdderhamn |Ljusdal
Bollnas
Hudiksvall
Y - Sundsvall Timra Ange
Ornskoldsvik  |Harnoésand Kramfors
Sollefted
z - Ostersund Are Ragunda
Bracke
Krokom
Stromsund
Berg
Harjedalen
AC Umea Skellefted Nordmaling |Bjurholm
Robertsfors |Vindeln
Vannas Norsjo
Vilhelmina Mala
Lycksele Storuman
Sorsele
Dorotea

Asele




BD |-

Luled
Pited

Kalix
Gallivare
Boden
Kiruna

Arvidsjaur
Arjeplog
Jokkmokk
Overkalix
Overtornea
Pajala
Alvsbyn
Haparanda

Bilaga 6 /7 10-tabell

OMRAKNINGSFAKTOR FOR INDUSTRIBYGGNADER OCH
VARMEKRAFTVERK (FOR OMRAKNING AV FAKTISKA

BYGGKOSTNADER TILL 1998 ARS KOSTNADSNIVA)

Byggnadsar Omrakningsfaktor Byggnadsar Omrakningsfaktor

Fore 1930 37,0 1978 3,0
1930-39 32,0 1979 2,7
1940-44 22,0 1980 2,4
1945-49 20,0 1981 2,3
1950-54 14,3 1982 2,1
1955-57 12,6 1983 1,8
1958-60 11,8 1984 1,7
1961-62 11,3 1985 1,58
1963-64 9,9 1986 1,51
1965 9,3 1987 1,45
1966 8,9 1988 1,35
1967 8,7 1989 1,21
1968 8,5 1990 1,11
1969 8,0 1991 1,10
1970 7,3 1992 1,10
1971 6,9 1993 1,10
1972 6,5 1994 1,10
1973 5,7 1995 1,07
1974 5,0 1996 1,05
1975 4.4 1997 1,02
1976 3,7 1998 1,00
1997 3,3 1999 0,98

2000

2001

2002

2003

2004

2005

Till innehallsforteckningen

<<Till5-7.3




Handbok for fastighetstaxering 2000

Avsnitt 5 - Taktmark, del 1 (1)

Soktips: Du kan frisbka inom varje deldokument inklusive
innehallsforteckningen. Klicka pa en sida. Tryck sedan tangenterna
Ctrl+F (eller anvand Redigera/Sok) sa far du upp en sokruta.

Grunder

Industrienhet

Basvarde

Taxeringsvarde

Till innehdllsforteckningen

1. Allmant

For att fastigheterna skall kunna varderas maste de
indelas och klassificeras pa det satt som beskrivs
under flik 1 Allm&nna taxeringsregler. Det innebar att

byggnader och mark forst skall indelas i
byggnadstyper och &goslag. De byggnader och den
mark, som skall taxeras tillsammans och asattas ett
gemensamt basvarde, skall sammanforas till en
taxeringsenhet.

Taxeringsenhet som utgors av taktmark tillhér enligt 4
kap. 5 8 FTL taxeringsenhetstypen industrienhet. Till
sadan enhet hor ocksa industribyggnad eller 6vrig
byggnad pa taktmark.

Vardet av taktmark och markanlaggningar pa en
industrienhet skall enligt 5 kap. 7 8 FTL redovisas som
delvardet markvarde och vardet av byggnaderna som
delvardet byggnadsvarde. Summan av de bada
delvardena utgor taxeringsenhetens basvarde.

Basvardet skall bestammas till 75 % av
taxeringsenhetens marknadsvarde enligt de allmanna
grunder for taxeringen som finns i 5 kap. FTL.

For industrienheter sker ingen omréakning. Basvardet
utgor taxeringsvéarde.




Riktvarde

Varderingsenhet

Disposition m.m.

Taktmark varderas med ledning av riktvarden. Dessa
skall bestammas sa att de leder till ett varde som
svarar mot basvardenivan. Om det foreligger saregna
forhallanden pa taxeringsenheten kan riktvardena
justeras.

Ett riktvarde anger vardet pa en varderingsenhet. En
sadan enhet &ar enligt 6 kap. FTL den egendom som
skall varderas for sig. Varje slag av fyndighet inom en
taxeringsenhet skall enligt 6 kap. 9 8§ utgora en
varderingsenhet. De materialslag for vilka taktvarden
rekommenderas vid AFT 00 ar sten och grus, moréan,
berg, industrileror, vissa industrimineral samt ett antal
olika stenmaterial.

Under denna flik redovisas och kommenteras de
sarskilda regler som géller for taxeringen av taktmark.
Forst redogors for den varderingsmodell som skall
anvandas. Den innebéar att varderingen i forsta hand
skall ske enligt riktvarden som berédknas med ledning
av riktvardeangivelser pa riktvardekartor och av en
tabell 6ver brytningsfaktorers storlek. Vidare redovisas
bl.a. hur riktvardena for taktmarken beraknas pa
grundval av de vardefaktorer som skall bestammas for
detta agoslag. Slutligen behandlas fragor om justering
for saregna forhallanden. Varderingen av byggnader
och anlaggningar pa taktmark skall ske enligt de
regler m.m. som beskrivs under flik 4.

Reglerna i FTL och FTF har inte reviderats infor AFT 00.

* varderingen vid fastighetstaxering genom RSFS
1999:10

* indelningen i vardeomraden genom RSFS
1999:11

Slutligen har RSV publicerat sina rekommendationer
m.m. om riktvarden samt om grunderna for taxering
och vardesattningen vid 2000 ars AFT i RSV:s
meddelandeserie (RSV S 1999:27).



2 Varderingsmodell

Under flik 1, avsnitt 6.5, har en kortfattad beskrivning

lamnats av den vardering som enligt FTL skall ske
med utgangspunkt i vardefaktorer, dvs.
karaktaristiska egenskaper hos fastigheterna, och pa
grundval av riktvardeangivelser genom vilka
vardenivaerna for skilda vardeomraden laggs fast och
ovriga uppgifter till ledning for berakningen av
riktvarde anges.

Riktvardena bestams for olika kombinationer av
vardefaktorer, som oftast ar indelade i klasser.
Resultatet av klassindelningen kallas
klassindelningsdata. De grundlaggande reglerna for
varderingsmodellen for taktmarken finns i 12 kap. 8
och 9 88 FTL med regler om riktvarde for sadan mark.

Riktvarde skall bestammas for varderingsenhet. For
olika slag av varderingsenheter skall riktvarden finnas
for skilda forhallanden betraffande de i 8-15 kap.
fastighetstaxeringslagen (1979:1152) féreskrivna
vardefaktorerna. Riktvardena skall bestammas med
utgangspunkt i de riktvardeangivelser som enligt 7
kap. 3 8 fastighetstaxeringslagen for varje
vardeomrade skall redovisas pa riktvardekartor, i
tabeller och pa satt som anges i detta kapitel.

En tabell skall innehalla

1. riktvarden for en varderingsenhet
(riktvardetabell) eller

2. relativa varden for en varderingsenhet, en
byggnad eller byggnadsdel, ett hektar, en
kvadratmeter eller en kubikmeter
(relationstabell) eller

3. endera av kapitaliseringsfaktorer,
brytningsfaktorer, nedrakningsfaktorer,
omrakningsfaktorer eller storleksfaktorer (1 kap.
2 § forsta och andra styckena FTF).

Genom bestammelsen slas forst fast att ett riktvarde
avser vardet av en varderingsenhet.
Varderingsforfarandet vid taxering av taktmark ar
bundet i forsta hand enligt bestammelserna i 7 kap.
FTL. Det innebar att ett riktvarde skall bestammas for
varje varderingsenhet avseende taktmark enligt den



varderingsmodell som finns fastlagd i FTL och pa
grundval av den riktvardeangivelse som lamnats for
taktmarken pa riktvardekartan for vardeomradet.
Detta riktvarde utgor varderingsenhetens varde om
det inte skall justeras pa grund av att saregna
forhallanden foreligger. Det ar saledes inte mojligt att
bestamma vardet for en varderingsenhet utan att forst
bestamma de vardefaktorer som enligt FTL skall
beaktas.

Den bundenhet som enligt FTL foreligger for skilda
slag av egendom till en viss varderingsmodell gor att
mojligheterna att utnyttja varderingsutlatanden, t.ex.
sadana som fastighetsagarna aberopar, begransas
savida de inte utgar fran de enligt FTL grundlaggande
vardefaktorerna.

2.1 Allméant

Taktmarken och byggnaderna pa sadan mark ingar i
en industrienhet. De skall varderas var for sig med
utgangspunkt fran reglerna i 12 kap. 8 och 9 88§
respektive 11 kap FTL. Vardet — i forsta hand ett
riktvarde — bestams for varje varderingsenhet som
marken och byggnaderna indelas i. Betraffande
varderingen av byggnaderna, se flik 4.

Riktvarde For taktmarken galler foljande grundlaggande regler
for att bestdmma riktvardet.

Riktvardet for taktmark skall utgéra vardet av en
varderingsenhet taktmark (12 kap. 8 8§ forsta stycket
FTL).

For taktmark anges vardenivan i riktvardeangivelsen
genom det enligt 12 kap. 8 § andra stycket
fastighetstaxeringslagen foreskrivna vardet per
kubikmeter brytvard fyndighet (1 kap. 3 8 fjarde
stycket sista meningen FTF).

Riktvardet for taktmark beréaknas till 75 % av det
varde som erhalls da priset per fast kubikmeter
(fkbm) enligt riktvardeangivelsen multipliceras med
det arliga uttaget, brytningstiden i ar och



brytningsfaktorn.

I riktvardeangivelsen bestams genom varde per kbm
av fyndighet vilken vardeniva som bor tillampas.
Produkten av det arliga uttaget och brytningstiden ger
den volym, som skall &sattas varde. Genom en
brytningsfaktor beaktas den inverkan pa vardet som
uppkommer genom att hela volymen inte bryts
omgaende. Brytningsfaktorns storlek beror pa
vantetiden till dess brytningen kan bdrja och
brytningstidens langd, se avsnitt 2.4.3.

Betraffande indelningen i varderingsenheter, se vidare
avsnitt 4.

2.2 Vardefaktorer och klassindelning

Inom varje vardeomrade (se avsnitt 2.3) skall i fraga

om véarderingsenheter for tdktmarken bestammas
riktvarden for skilda forhallanden for de vardefaktorer
som enligt 12 kap. 9 § sarskilt skall beaktas vid
varderingen och som redovisas i avsnitt 5. Dessa
vardefaktorer indelas i klasser. Klassindelningen
bestams i RSV:VF. RSV féreskriver i RSV:VF ocksa om
grunderna for klassindelningen (se avsnitt 5.2).

Vardefaktorerna for taktmark ar foljande (12 kap. 9 8
FTL):

*  Arligt uttag

Med arligt uttag avses den mangd material som
i genomsnitt per ar under brytningstiden kan
antas bli utbruten fran varderingsenheten.
Uttaget anges i kbm fast matt.



= Vantetid

Med vantetid avses tiden innan brytningen pa
varderingsenheten kan berédknas borja.
Vantetiden anges i hela antal ar.

* Brytningstid

Med brytningstid avses tiden under vilken
brytningen pa varderingsenheten kan beraknas
paga. Brytningstiden anges i hela antal ar.

Vardefaktorerna vantetid och brytningstid indelas i
klasser. Klassindelningen ar densamma i hela riket.

For varje kombination av klasserna for
vardefaktorerna vantetid och brytningstid finns en
brytningsfaktor i en tabell 6ver sddana faktorer, se
avsnitt 2.4.3.

Lagets inverkan beaktas genom den indelning i
vardeomraden for taktmark som sker.

2.3 Vardeomraden

vVardeomraden skall enligt 7 kap. 2 8 FTL bestammas
sa att de i fraga om vardeforhallandena i allt
vasentligt skall vara enhetliga, speciellt i fraga om de
vardefaktorer som enligt 8-15 kap. FTL sarskilt skall
beaktas da riktvarde bestams. Ett vardeomrade
utmarks av att inverkan av sadana vardefaktorer pa
riktvardet ar densamma inom omradet. Om tva
varderingsenheter har klassificerats lika inom ett
vardeomrade, blir saledes riktvardet detsamma for de
bada varderingsenheterna.

Riket ar indelat i vardeomraden for taktmark. Denna
indelning sker for att lagets inverkan pa vardet skall
beaktas. Indelningen i vardeomraden kan ses som en
klassindelning av vardefaktorn lage.



Vardenivaer

Vardeomradesindelningen beslutas liksom
klassindelningen av de i FTL sarskilt angivna
vardefaktorerna genom bindande foreskrifter. Varje
vardeomrade for mark har asatts ett nummer bl.a. till
ledning for ADB-bearbetningen.

vardeomraden for taktmark faststalls av RSV. RSV:s
beslut om indelning i vardeomraden vid 2000 ars
taxering framgar av verkets foreskrifter (RSFS 1999:
X) om andring i RSV:s foreskrifter (RSFS 1987:22) om
indelning i vardeomraden (jfr 7 kap. 7 8 FTL och 6
kap. 1 8 FTF).

2.4 Riktvardekartor, tabeller och
riktvardeangivelser, m.m.

2.4.1 Allmant

I avsnitt 2.4 redovisas de hjalpmedel och det

grundmaterial — framst riktvardekartor och tabellen
over brytningsfaktorer — som skall anvandas vid
taxeringen av taktmarken. | avsnitt 5 behandlas bl.a.

de narmare reglerna om hur riktvardena for
taktmarken slutligt skall bestammas, framst pa grund
av klassindelning av vardefaktorer och med
tillampning av en sarskild formel.

Forekommer inom olika vardeomraden skilda
vardenivaer for samma byggnadstyp eller agoslag
skall vardenivan anges i forhallande till vardet av
sadan normenhet som anges i 8 kap. 2 §, 9 kap. 2 §,
10 kap. 2 §, 11 kap. 3 och 7 8§88, 13 kap. 2 § eller 14
kap. 2 8 fastighetstaxeringslagen (1979:1152) och
uttryckas genom en nivafaktor (1 kap. 3 8§ forsta
stycket FTF).

Nagon normenhet for taktvarderingen anges inte
sarskilt. Som utgangspunkt for den varderingen galler
dock enligt 12 kap. 8 8 FTL det marknadsmassiga
arrendepriset per kbm vid omedelbar brytning av
fyndigheten i fraga.

Nar vardenivan for en byggnadstyp eller ett agoslag
varierar inom olika geografiska omraden urskiljs olika



vardeomraden. Inom ett vardeomrade skall riktvardet
kunna bestammas med hjalp av de for byggnadstypen
eller agoslaget i FTL foreskrivna vardefaktorerna och i
FTF angivna nivafaktorer. Vid taktvarderingen
tilllampas emellertid inte nagra nivafaktorer utan
lagets inverkan pa varderingen beaktas enbart genom
vardeomradesindelningen.

De uppgifter om vardenivan m.m. (riktvardeangivelse)
som inom varje vardeomrade behovs for att
bestamma riktvardet skall enligt 7 kap. 3 8 FTL
redovisas pa karta, i tabell eller pa annat satt. Vid
2000 ars taxering av taktmark skall
riktvardeangivelserna redovisas pa riktvardekarta.

2.4.2 Riktvardekarta

T Infor AFT 00 av taktmark skall enligt 7 8 RSV:HIFF
riktvardekartor ha uppréattats for taktmark
(riktvardekarta T). Varje riktvardekarta omfattar ett
lan. Av kartbilden framgar indelningen i
vardeomraden. For kartan galler foljande.

Med riktvardekarta avses en karta (kartbild) pa
vilken anges granserna mellan vardeomraden for en
eller flera typer av varderingsenheter samt de
riktvardeangivelser, andra bestammelser,
fortydliganden m.m. som skall gélla inom
vardeomradet (1 8 RSV:HIFF).




Om det for ett riktvarde forutséatts att annat an inom
vardeomradet genomsnittliga forhallanden galler for
en vardefaktor som inte regleras i 8-15 kap. FTL, skall
detta enligt 5 8 RSV:HIFF anges pa riktvardekartan.

Riktvardekarta T skall utvisa
1. indelningen i vardeomraden for taktmarken,

2. iriktvardeangivelse vilka arrendepriser per kbm
fast matt av brytvarda fyndigheter av olika slag
som galler inom varje vardeomrade for
taktmark samt

3. uppgifter om forutsattningar m.m. som behdvs
for att tillampa en riktvardeangivelse.

Riktvardekarta T skall upprattas for varje lan (12 8

RSV:HIFF).
Riktvarde- Den i 7 kap. 3 8§ FTL foreskrivna riktvardeangivelsen
angivelse skall vid AFT 00 ha féljande utformning da det galler
taktmarken.
2. iriktvardeangivelse vilka arrendepriser per

kubikmeter fast matt av brytvarda fyndigheter
av olika slag som galler inom varje
vardeomrade for taktmark samt ... (12 § pkt. 2
RSV:HIFF).

Varderingen av taktmarken utgar fran arrendepriset
for kbm av fyndigheten under nivaaret. Priset anges
for varje vardeomrade. Vardeniva och lagesinverkan
har darigenom beaktats.



Vardeserie

Formel

Vardet per kubikmeter fast matt brytvard fyndighet
som avses i 12 kap. 8 § andra stycket
fastighetstaxeringslagen (1979:1152) far, om det inte
overstiger 5 kronor, bestdmmas endast till varde i hela
50-tal 6ren.

Om vardet per kubikmeter 6verstiger 5 kronor men
inte 15 kronor, skall det bestammas till nagot av
foljande i helt antal kronor angivna varden: 6, 7, 8, 9,
10, 12 och 15.

Om vardet per kubikmeter 6verstiger 15 kronor men
inte 40 kronor, skall det bestammas till varde i hela 5-
tal kronor.

Overstiger vardet 40 kronor per kubikmeter, skall det
bestammas till varde i hela 10-tal kronor (1 kap. 38 8§
FTF).

Rekommenderade kubikmetervarden avser vardet vid
omedelbar brytning.

Vardet redovisas oftast separat for mindre delar av
lanet, t.ex. kommun, forsamling eller for annat
omrade vilket ar fallet betraffande de vanligt
forekommande materialslagen grus och sand m.m. |
fraga om mindre vanligt forekommande material t.ex.
olika slag av byggnadssten etc. rekommenderas som
regel endast ett kubikmetervarde for lanet som helhet.

Pa riktvardekartan anges direkt arrendepriset i
marknadsvardeniva for grus och sand i kronor per
kbm fast matt (fkbm). Arrendepriser for dvriga
forekommande brytvarda fyndigheter aterfinns
vanligen pa kartans dekal.

Den slutliga bestamningen av riktvardet for
taktmarken skall ske enligt en formel. Formeln for
taktmarken ar reglerad i FTF. Formeln m.m. avseende
den slutliga bestamningen av riktvardena redovisas i
avsnitt 5.3.

2.4.3 Tabell 6ver brytningsfaktorer



Brytningsfaktorn regleras i 2 kap. 8 8 RSV:VF.

Brytningsfaktorn skall for hela riket bestammas till
de tal som anges i foljande tabell. Tabellen anger
brytningsfaktorn vid varierande vantetid och
brytningstid. (2 kap. 5 8 RSV:VF).

Brytnings- |[Brytning| Vantetid, beraknad fran
tid, ar pagar |taxeringsarets
ingang i hela ar

1 2-3 | 4-5 | 6-10 | > 10
1 0,95 0,90 | 0,85 | 0,75 | 0,65 | 0,45
2-3 0,90 0,85 | 0,80 | 0,75 | 0,60 | 0,45
4-5 0,85 0,85 | 0,80 | 0,70 | 0,60 | 0,40
6-10 0,80 0,75 | 0,70 | 0,65 | 0,55 | 0,40
> 10 0,70 0,65 | 0,60 | 0,55 | 0,45 | 0,30

(2 kap. 5 8§ RSV:VF)

Brytningsfaktorn ger uttryck for skillnader i fraga om
marknadsvardet mellan a ena sidan takter dar
brytningen pabodrjats eller takter vilka kan brytas ut
under relativt kort tid och & andra sidan takter dar
brytning av marknadsmassiga eller andra skal inte kan
sattas igang forran om ett antal ar eller dar brytningen
av olika skal maste genomféras under langre tid.
Genom brytningsfaktorn tas hansyn till den tid som
kan beraknas forflyta innan brytningen ar slutford.

Brytningsfaktorn skall enligt 2 kap. 5 8 RSV:VF
bestammas for skilda forhallanden for vardefaktorerna
vantetid och brytningstid.

Samtliga klasser i tabellen ar slutna. Nagon
extrapolering ar darfor inte aktuell.

Brytningsfaktor enligt 12 kap. 9 §
fastighetstaxeringslagen ... skall bestammas med
utgangspunkt i en kalkylranta av fem procent (1 kap.
4 8 FTF).



3 Arbetsgangen

Arbetsgangen vid vardering av taktmark kan
schematiskt beskrivas enligt foljande.

INDELA | VARDERINGSENHETER

AVLAS DET REKOMMENDERADE KUBIK-
METERVARDET | RIKTVARDEANGIVELSEN

BESTAM KLASSINDELNINGSDATA FOR

VARDEFAKTORERERNA
*  Arligt uttag
*  Vantetid

* Brytningstid

AVLAS TILLAMPLIG BRYTNINGSFAKTOR ENLIGT
TABELLEN OVER BRYTNINGSFAKTORER MED
LEDNING AV VARDEFAKTORERNA VANTETID OCH
BRYTNINGSTID

BERAKNA RIKTVARDET ENLIGT FORMELN 1 1 kap.
39 § FTF

SUMMERA VARDENA FOR VARDERINGS-
ENHETERNA INOM TAXERINGSENHETEN

JUSTERA FOR EVENTUELLA SAREGNA FOR-
HALLANDEN

BASVARDE = TAXERINGSVARDE




Definition
Taktmark

4 Varderingsenhet, m.m.

Reglerna for vad som utgor taktmark finns i 2 kap. 4 §
FTL och i rekommendationer av RSV (se flik 1). Darav

framgar att med taktmark avses framst mark som det
finns giltigt takttillstand for enligt 18 §
naturvardslagen (1964:822), vattenlagen (1983:291)
eller miljobalken vid ingadngen av taxeringsaret. Med
takttillstand skall jamstallas pagaende takt.

For en industrienhet, som omfattar taktmark, skall
enhetens totala, enskilt innehavda landareal
redovisas.

Byggnad pa taktomrade for taktens utnyttjande
hindrar enligt 2 kap. 4 8 FTL inte att marken indelas
som taktmark. En industrienhet, som innefattar
taktmark, kan inte ocksd omfatta tomtmark for
industri.

Rekommendationer:

> Om industribyggnad inte till vervdgande del
utnyttjas i taktverksamheten, bor den inte inga i
samma taxeringsenhet som taktmarken. <

Med pagaende takt bor enligt rekommendationer av
RSV avses takt fran vilken bortforts material ett flertal
ganger under den femarsperiod, som narmast foregatt
taxeringsaret, om det inte ar uppenbart att takten
lagts ned.

RSV:s rekommendationer m.m. betraffande
definitionen av taktmark finns under flik 1 avsnitt

2.2.3.



Taxeringsenhet

Varderingsenhet

Bestar taktmark av skilda markomraden skall varje
sadant omrade utgora en taxeringsenhet. Omfattas
omraden av samma taktplan enligt miljobalken eller
motsvarande aldre bestammelser skall de dock utgora
en taxeringsenhet (4 kap. 7 8§ FTL).

Forutom de generella reglerna i 4 kap. FTL om vilken
egendom som skall ingd i en taxeringsenhet, t.ex. att
den skall ha samma agare och ligga i samma
kommun, finns sarskilda regler i 4 kap. 7 8 FTL om
indelning av taktmark i flera taxeringsenheter aven
om fyndigheten ar av samma slag. Bestar taktmarken
av skilda markomraden skall enligt denna regel varje
omrade utgora en taxeringsenhet. Detta galler dock
inte om omradena omfattas av samma taktplan enligt
miljobalken. | sa fall skall de olika omradena utgora en
taxeringsenhet.

Endast en taxeringsenhet skall saledes bildas om t.ex.
ett takttillstdnd omfattar tva taktomraden inom en och
samma taktplan.

Anledningen till att tva taktomraden omfattas av
samma tillstdnd kan vara att de ligger inom samma
taktplan men atskiljs av en vag eller av ett omrade
med ej brytvarda jordarter. Bestar fyndigheterna i
sadant fall av samma materialslag varderas de
tillsammans som en varderingsenhet. | annat fall
varderas de var och en for sig.

Varderingsenhet ar den egendom som skall varderas
for sig. En varderingsenhet skall endast omfatta
egendom som ingar i en enda taxeringsenhet (6 kap.
1 8 FTL).

For varderingen skall all egendom inom en
taxeringsenhet vara indelad i varderingsenheter. En
varderingsenhet ar enligt 6 kap. 1 8 FTL den egendom
som skall varderas for sig. Vidare far en
varderingsenhet inte avse egendom som ingar i mer
an en taxeringsenhet. | en varderingsenhet far inga
egendom som tillhér endast en och samma
byggnadstyp eller ett och samma &goslag.

Sarskilda regler for indelningen i varderingsenheter for
olika slag av egendom bl.a. taktmark finns i FTL.

All taktmark som avser samma slags fyndighet inom



en taxeringsenhet skall utgora en varderingsenhet (6
kap. 9 8 FTL).

Varje slag av fyndighet inom en taxeringsenhet skall
enligt 6 kap. 9 8 FTL utg6ra en varderingsenhet.
Skalet till detta ar att olika typer av fyndigheter ofta
har vasentligt olika marknadsvarden. Av
riktvardekartan framgar de slag av brytvarda
fyndigheter for vilka RSV rekommenderat varden per
kbm. Om taktmarken saledes bestar av bade grus och
sand och det pa riktvardekartan rekommenderats olika
kubikmetervarden for dessa tva materialslag, skall tva
varderingsenheter bildas.

Taxeringsenheten avgransar den omfattning som en
varderingsenhet avseende taktmark far ha. En
fyndighet av ett och samma slag, som stracker sig
over en kommungrans, kommer pa grund av
bestammelserna i 4 kap. 3 8 FTL att tillh6ra mer an en
taxeringsenhet. Fyndigheten kommer darfor i ett
sadant fall att indelas i mer an en varderingsenhet.

5 Riktvarde for taktmark
5.1 Allmant

Riktvardet for taktmark skall utgéra vardet av en
varderingsenhet taktmark (12 kap. 8 8§ forsta stycket
FTL).

Riktvardet beraknas genom en i FTF foreskriven
formel sdsom 75 % av det varde som erhalls da priset
per kubikmeter fast matt (f kbm) enligt
riktvardeangivelsen multipliceras med arligt uttag,
brytningstiden i ar och brytningsfaktorn.

Foljande egenskaper (vardefaktorer) hos tdktmarken
skall alltid bestammas

*  arligt uttag
* vantetid
* brytningstid



Varde per fm3

Definition
arligt uttag

Klassificering

Vardet per kubikmeter brytvard fyndighet av olika
slag, sdsom sten, grus, sand, lera, jord, torv eller
andra jordarter skall bestammas till marknadsmassigt
arrendepris vid omedelbar brytning. Vardet per
kubikmeter far endast bestammas till varden i en
faststalld vardeserie (12 kap. 8 8 andra stycket FTL).

Pa riktvardekarta anges for varje vardeomrade for
taktmark i en riktvardeangivelse arrendepriset i kr/
fkbm for inom vardeomradet forekommande brytvarda
fyndigheter.

Rekommenderade kubikmetervarden avser vardet vid
omedelbar brytning.

5.2 Klassificering av vardefaktorer
5.2.1 Arligt uttag

... Med arligt uttag avses den mangd material som i
genomsnitt per ar under brytningstiden kan antas bli
utbruten fran varderingsenheten. ... (12 kap. 9 8 FTL).

Rekommendationer:

>Beddmning av arligt uttag bor ske utifran det
faktiska arliga uttaget under de senaste tva aren eller
det berdknade genomsnittliga arliga uttaget under
brytningstiden som kan forvantas ske med hansyn till
tillgangen och efterfragan av aktuellt material i
forsorjningsomradet, dvs. det omrade inom vilket
brytningens omfattning bestams av féreliggande
konsumtionsbehov. <

... Uttaget anges i kubikmeter fast matt ... (12 kap. 9
8 FTL).

5.2.2 Vantetid



Definition

Klassificering

... Med vantetid avses tiden innan brytningen pa
varderingsenheten kan berdknas bérja. Vantetiden
anges i hela antal ar. ... (12 kap. 9 8 FTL).

vardefaktorn vantetid omfattar tiden fran ingangen
av det ar da taxeringen skall ske till dess brytningen
paborjas (2 kap. 3 8 RSV:VF).

Om brytningen inte paborjats, far vantetiden avgoras
med ledning av den kdnnedom om
avsattningsmojligheter och marknadssituation som
foreligger. | fraga om stenmaterial, industrileror och
industrisander ar det i detta sammanhang sarskilt
viktigt att bedoma fyndighetens kvalitet, eftersom den
ar avgorande for avsattningsmojligheterna.

Som regel forekommer inte langre vantetider an tio
ar, da takttillstand torde lamnas endast om brytning
ar aktuell inom den narmaste tioarsperioden.

| frAga om vissa aldre takttillstand galler emellertid att
vantetiden kan uppga till tio ar eller mer. Sarskilt
galler det i fraga om takter dar kvaliteten efter det att
brytning pabdrjats visat sig mindre god eller dar
brytningen lagts ned pa grund av
avsattningssvarigheter.

Vardefaktorn véantetid klassindelas pa satt framgar av
tabellen 6ver brytningsfaktorer under avsnitt 2.4.3.

5.2.3 Brytningstid



Definition

Brytvard volym

... Med brytningstid avses tiden under vilken
brytningen pa varderingsenheten kan beraknas paga.
Brytningstiden anges i hela antal ar (12 kap. 9 8§ FTL).

Om brytning pagar, raknas brytningstiden fran
ingangen av det ar da taxeringen skall ske till den
tidpunkt da brytningen vantas vara avslutad. Pagar
inte ndgon brytning, raknas brytningstiden fran
vantetidens slut. Foreligger takttillstand, raknas
brytningstiden dock langst till den tidpunkt da
takttillstandet I6per ut. Saknas takttillstand, far
brytningstiden bestammas till hogst tio ar (2 kap. 4
§ RSV:VF).

Rekommendationer:

> Om det arliga uttaget ar litet i forhallande till den
brytvarda volymen, torde brytningstiden kunna
bestammas direkt enligt 2 kap. 4 8§ andra stycket RSV:
VF. Finns det daremot risk for att den brytvarda
volymen begransar brytningstiden till en kortare
period, bor brytningstiden bestammas genom att den
brytvarda volymen divideras med det arliga uttaget. <

Rekommendationer:

> Med brytvard volym avses normalt den del av en
takt som kan tillgodogodras med ekonomisk vinst. For
takt, som kraver takttillstand, far brytvard volym inte
overstiga den volym som omfattas av gallande
tillstand.

Brytvard volym bor beraknas pa olika satt for a ena
sidan grus, sand och liknande material och a andra
sidan stenmaterial.

For grus och sand etc. bor brytvard volym berédknas
med utgangspunkt fran fyndighetens hela volym
vilken som regel uppskattas genom matning av
fyndighetens genomsnittliga djup, bredd och langd.
Rekommenderade riktvardeangivelser i bilaga 1 ar for
dessa materialslag bestamda med beaktande av att
10-20 % av fyndighetens geometriska volym inte ar
brytvard.

For stenmaterial bor brytvard volym daremot



Omrakningstal

beraknas med utgangspunkt fran tillvaratagen volym.
<

Med brytvard volym avses, som angetts ovan, den
volym som ar ekonomiskt majlig att ta tillvara och
avsatta pa marknaden.

| fraga om stenmaterial av olika slag (byggnadssten
etc.) sker brytningen pa sadant satt att som regel
endast mindre delar av den totala volymen berg tas
tillvara. | sadsdana fall skiljer sig den brytvarda
volymen vasentligt frdn en genom geometriska
berakningar eller pa annat satt bestamd total volym
fast berg.

| fraga om takter av dvriga materialslag (grus, sand,
moran, berg for krossning, industrisander,
industrileror etc) torde daremot den brytvarda
volymen som regel relativt val 6verensstamma med
den genom geometriska berakningar eller pa annat
satt bestamda totala volymen av fyndigheten.

| vissa fall kan uppgifter om arligt uttag, brytvard
volym etc. ha angivits i kbm l6st matt eller ton.

Rekommendationer:
> Foljande omrakningsfaktorer boér anvandas vid
omrakning till kom fast matt:

Omréakningsfaktor
Materialslag kbm

I6st matt Lol
Grus och sand 0,8 0,5
Moran 0,8 0,5
Industrisander 0,8 0,5
Industrileror 0,7 0,5
Berg 0,6 0,4
Sten - 0,4




Klassificering

Avrundning av
belopp

Vardefaktorn brytningstid klassindelas pa satt framgar
av tabellen 6ver brytningsfaktorer under avsnitt 2.4.3.

5.3 Berakning av riktvarde

Riktvarden for varderingsenheter omfattande taktmark
bestams och redovisas enligt foljande formel.

R=0,75xUxB x v x fdar

R = riktvéardet,

U = arligt uttag i genomsnitt under brytningstiden i
kubikmeter,

B = brytningstid i ar,

v = varde i kronor per kubikmeter enligt
riktvardeangivelse och

f = brytningsfaktorn (1 kap. 39 § FTF).

For taktmarken berédknas riktvardet till 75 % av det
varde som erhalls genom att vardet (arrendepriset)
per kubikmeter fast matt enligt riktvardeangivelsen
multipliceras med arligt uttag, brytningstid och
brytningsfaktor.

Vardet av en enskild varderingsenhet skall anges i
fulla tusental kronor. Avrundning skall ske sa att
overstigande belopp, som inte uppgar till fullt tusental
kronor, faller bort. F6r varderingsenheter med varden
over 5 milj. kr. finns sarskilda avrundningsregler i 1
kap. 5 8§ FTF.

6 Justering for saregna forhallanden

6.1 Allmant



Definition

Utgangspunkt
for justering

Foreligger vardefaktorer, som inte sarskilt har
beaktats vid riktvardes bestammande och som
patagligt inverkar pa marknadsvardet, skall ett med
ledning av riktvarden bestamt varde justeras. Detta
benamns justering for saregna forhallanden ...

Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av den
skillnad i marknadsvarde taxeringsenheten skulle ha
med saregna forhallanden och vardet utan saregna
fornallanden.

Pataglig inverkan pa marknadsvardet skall anses
foreligga nar saregna forhallanden foranleder att det
med ledning av riktvarden bestdmda vardet hojs eller
sanks med minst 50 000 kr (7 kap. 5 8 FTL).

| vissa fall kan det riktvarde som beraknats enligt
gallande foreskrifter och rekommendationer behova
justeras pa grund av att sarskilda forhallanden
foreligger som ej beaktats i varderingsmodellen, s.K.
justering for saregna forhallanden.Huvudprinciperna
for justering for saregna forhallanden redovisas under
flik 1 i avsnitt 6.6.

Vid beddémningen av vad som ar ett sareget
forhallande ar utgangspunkten i forsta hand antingen
vad som ar normalt inom det vardeomrade som
taxeringsenheten tillhor eller vad som enligt
anteckning pa riktvardekarta forutsatts vid riktvardets
bestammande.

Om det for riktvardet har forutsatts att annat &n inom
vardeomradet genomsnittliga forhallanden rader for
vardefaktor som inte avses i 9 kap. 3 8 och 12 kap. 4
8 FTL skall detta enligt 5 8 RSV:HIFF anges pa
riktvardekartan.

Det ar sdledes vad som ar normalt inom vardeomradet
som tas till utgangspunkt for en justering for saregna
forhallanden, inte vad som ar normalt for
taxeringsenheter som i visst avseende klassificerats pa
samma satt, t.ex. asatts viss aldersklass.



Varderings-
metoder

Olika metoder kan anvandas for att bestamma
justeringens storlek. Genom en direkt metod soker
man direkt bestamma den inverkan pa
marknadsvardet som det saregna forhallandet medfor.
Om det t.ex. foreligger en storre skada, kan man utga
fran kostnaderna for att atgarda skadan. Kostnaderna
beddms vid AFT 00 i 1998 ars prisniva. Darefter
beddms om och i s& fall med hur stort belopp
kostnaderna paverkar marknadsvardet. Slutligen
reduceras beloppet till taxeringsvardeniva genom att
det multipliceras med 0,75.

| andra situationer ar en indirekt metod att foredra.
Vid denna metod bestams basvardet med och utan
beaktande av det saregna forhallandet. Darefter
berédknas justeringen som skillnaden mellan dessa
bada varden.

6.2 Taktmark

Av fastighetsdeklarationen kan under bl.a. sarskilda
upplysningar redovisas forhallanden som paverkar
taktens marknadsvarde. Det kan betraffande takter av
olika slag vara fraga om t.ex. onormalt stora
aterstallningskostnader som drabbar markagaren, att
fyndigheten har en samre eller battre kvalitet &n som
forutsatts da vardet per kbm brytvard fyndighet
rekommenderades, att fyndigheten visat sig innehalla
onormala mangder ofyndigt material etc.

| fraga om forekomsten av ofyndigt material har de
rekommenderade vardena per kbm brytvard fyndighet
i fraga om grus och sand som regel grundats pa en
normal forekomst av sadant material (10-20 %). Om
forekomsten av ofyndigt material 6verstiger denna
niva kan justering overvagas.

Till innehdallsforteckningen
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1. Allmant

Grunder For att fastigheterna skall kunna varderas maste de
forst indelas i byggnadstyper och agoslag. De
byggnader och den mark som skall taxeras
tillsammans och asattas ett gemensamt basvarde
skall sammanfdras till en taxeringsenhet.

ElproduktionsenhetEnligt 4 kap. FTL sker indelning i olika typer av
taxeringsenheter. En taxeringsenhetstyp ar
elproduktionsenhet.

Elproduktionsenhet ar en gemensam beteckning for
taxeringsenheter som bestar av:

*  Vattenkraftverk med kraftverksbyggnad, mark,
fallratt och markanlaggning for elproduktion
med vattenkraft

* Andels- och ersattningskraft

* Varmekraftverk med kraftverksbyggnad och
mark for produktion med karnkraft,
kraftvarme, kondenskraft, gasturbin och
vindkraft

I 5 kap. FTL slas fast att vardet av byggnaderna pa
en elproduktionsenhet skall redovisas som delvardet
byggnadsvarde, att vardet av enhetens mark, fallratt
och markanlaggning skall redovisas som delvardet
markvarde och att de bada delvardena tillsammans
utgor taxeringsenhetens basvarde.



Basvarde

Riktvarde

Varderingsenhet

Disposition m.m.

Basvéardet for all egendom skall bestammas till 75 %
av dess marknadsvéarde enligt de allménna
grunderna for taxeringen som finns i 5 kap. FTL.

Elproduktionsenheterna varderas med ledning av
riktvarden. Dessa skall bestammas sa att de leder till
varden som svarar mot basvardenivan. Om det
foreligger saregna forhallanden pa enheten kan
riktvardena justeras.

Vardet bestams for varje varderingsenhet. En
varderingsenhet ar enligt 6 kap. 1 8 FTL den
egendom som skall varderas for sig. Den kan utgo6ras
av hela taxeringsenheten eller av en del av en
taxeringsenhet.

Varderingen av elproduktionsenheter sker i forsta
hand enligt sarskilda varderingsregler i 15 kap. FTL
och 1 kap. FTF. Under denna flik redovisas och
kommenteras dessa regler.

Reglerna i FTL och FTF om elproduktionsenheterna
har till stor del reviderats infor den allmanna
fastighetstaxeringen ar 2000 (AFT 00). Nya regler i
FTL (SFS 1999:630) har inforts efter forslag i prop.
1998/99:109. Dessa redovisas i det féljande som
gallande regler. RSVs foreskrifter om
fastighetstaxeringen har, savitt ar av intresse vid
taxeringen av elproduktionsenheterna, kompletterats
i vad avser

*  varderingen vid fastighetstaxering genom RSFS
1999:10.

Slutligen har RSV publicerat sina rekommendationer
m.m. om riktvarden samt om grunderna for taxering
och vardesattningen vid AFT 00 i RSV:s
meddelandeserie (RSV S 1999:28).

I det foljande redovisas reglerna m.m. om
varderingen i foljande avsnitt.



- Vattenkraftverk
- Varmekraftverk

2 Vattenkraftverk

I 15 kap. FTL lamnas reglerna for varderingen av
kraftverk och tillhérande mark. Dar finns ocksa
foljande definition av vad som avses med
vattenkraftverk.

Till ett vattenkraftverk hanfors kraftverksbyggnad
och mark for elproduktion med vattenkraft (15 kap.
1 § forsta stycket FTL).

2.1 Allmant

Stromfallsfastighet Vattenkraftverk indelas och varderas med
utgangspunkt fran den fastighet som utgor s.k.
stromfallsfastighet for det aktuella vattenféretaget.

Stromfallsfastighet ar den fastighet med vilken ratten
till tillgodogorandet av vattenkraften for framtiden
skall vara férenad. En dom med tillstand till
vattenforetag skall innehalla bestammelser om vilken
fastighet som utgor stromfallsfastighet (jfr 13 kap.
46 och 47 88 vattenlagen 1983:291).

Med stromfallsfastighet avses saledes en fastighet till
vilken enligt vattenlagen ar knuten sakratt av
servitutskaraktar att utnyttja vattenkraft och mark,
erforderlig for ett kraftverks behov.
Stromfallsfastighetens agoomrade omfattar vanligen
den mark som upptas av kraftverket och darmed
forenad anlaggning. Till den del stromfallet ar belaget
utanfor stromfallsfastighetens agoomrade utgor
stromfallet tillboehor till stromfallsfastigheten pa
grund av sakratten. Anlaggningar som uppforts pa
annan registerfastighet med stod av sakratten utgor
likaledes tillbehor. Stromfallsfastigheten och dess
samtliga tillbehor utgor i sddana fall i dess helhet en
taxeringsenhet. Aven om kraftverkets anlaggningar
ar belagna i skilda kommuner (eller lan), aktualiseras



Allmant

inte nagon uppdelning av sadan taxeringsenhet. Hela
vardet knyts till stromfallsfastigheten och darmed till
den kommun, i vilken stromfallsfastigheten ligger (se
avsnitt 2.2).

Den mark, som inte tillhor stromfallsfastigheten men
som genom servitut far anvandas for anlaggningar
eller ar 6verdamd, asatts inte nagot sarskilt basvarde.

2.2 Taxeringsenheter

En taxeringsenhet ar enligt 4 kap. 1 8 FTL vad som
skall taxeras for sig. Elproduktionsenheter utgor en
sarskild taxeringsenhetstyp. FOr
elproduktionsenheterna géller de allmanna reglerna i
4 kap. 1-4 88 om indelning i taxeringsenheter. Varje
fastighet skall enligt huvudregeln i 1 8§ utgdra en
taxeringsenhet, om inte annat foreskrivs. Har skilda
delar av en fastighet olika agare skall enligt 2 §
fastigheten delas upp i taxeringsenheter enligt
agarforhallandena. Har flera fastigheter eller
fastighetsdelar samma &agare inom samma kommun,
skall de féras samman till taxeringsenhet, om inte
annat sags i de sarskilda reglerna i 4 kap. 4-9 88.

En huvudregel for indelning i elproduktionsenheter
finns i 4 kap. 5 § FTL.

Taxeringsenhet skall omfatta byggnadstyper och
agoslag enligt en av féljande kombinationer ... och
ha en av foljande beteckningar for typ av
taxeringsenhet ...

7. kraftverksbyggnad, tomtmark till
kraftverksbyggnad och fallratt (elproduktionsenhet).
Som elproduktionsenhet betecknas ocksa en
taxeringsenhet vars véarde till 6vervagande del utgors
av ratt till andels- eller ersattningskraft (4 kap. 5 8
forsta stycket FTL).

Av sista stycket i bestammelsen framgar att ocksa
saneringsbyggnad och 6vrig mark kan inga i
elproduktionsenhet.

Vidare finns i 4 kap. 10 8 en specialregel om
indelning i taxeringsenheter av regleringsanlaggning.



Vattenkraftverk

Dar foreskrivs att regleringsanlaggning, som
huvudsakligen ar avsedd for vattenkraftsandamal,
inte skall utgdra en taxeringsenhet utan beaktas vid
taxeringen av de vattenkraftverk som har nytta av
anlaggningen.

Vad som far ingd i en elproduktionsenhet avgransas
vidare dels av en begransningsregel i 4 kap. 10 §
FTL, dels av de definitioner som finns av vilka slag av
egendom som enligt 4 kap. FTL far inga i en enhet
som anges i 4 kap. 10 8.

I 4 kap. 10 § finns saledes en begransningsregel om
vilka slag av egendom som far inga i en
elproduktionsenhet. Regeln anknyter till olika typer
av kraftverk.

I en elproduktionsenhet far inte kraftverksbyggnad,
mark eller markanlaggning inga som tillhér mer an
ett av foljande slag av kraftverk: vattenkraftverk,
karnkraftverk, kraftvarmeverk, kondenskraftverk,
gasturbin eller vindkraftverk (4 kap. 10 8 andra
stycket FTL).

Som framgar av 15 kap. FTL om varderingen av
elproduktionsenheterna indelas kraftverken i tva
huvudgrupper, namligen vattenkraftverk och
varmekraftverk.

I 15 kap. 1 8 FTL anges narmare vilken egendom
som skall hanforas till vattenkraftverk och till
varmekraftverk.

Till ett vattenkraftverk hanfors kraftverksbyggnad
och mark for elproduktion med vattenkraft (15 kap.
1 § forsta stycket FTL).

Av forenklingsskal och varderingstekniska skal avses
enligt 15 kap. 1 § tredje stycket FTL med
beteckningen mark i 15 kap. saval tomtmark, 6vrig
mark, fallratt som markanlaggning som ingar i
elproduktionsenhet.



Kraftverksbyggnad I de nya reglerna i 4 kap. FTL om vad som é&r

Indelning da
strom-
fallsfastighet finns

Indelning vid
avsaknad av

elproduktionsenhet, 6 kap. om vad som far inga i en
varderingsenhet inom en sadan taxeringsenhet och i
15 kap. om véarderingen av elproduktionsenheterna
anknyter reglerna i ett flertal fall till en ny
byggnadstyp, kraftverksbyggnad.

Definitionen av vad som utgor kraftverksbyggnad
lamnas i 2 kap. 2 § FTL.

... Byggnad som ar inrattad for kommersiell
produktion av elektrisk starkstrom. Aven byggnad for
vattenreglering, for lagring av bransle och annan
byggnad for produktionen utgor

kraftverksbyggnad ... (2 kap. 2 8 FTL).

De sakratter som ar knutna till stromfallsfastigheten
ingar i samma taxeringsenhet som denna, oavsett
om sakratterna avser egendom som ligger i annan
kommun &n stromfallsfastigheten.

For aldre vattenkraftverk kan undantagsvis
stromfallsfastighet saknas. | sddana fall ager

stromfallsfastighet tillstandshavaren de fastigheter och fastighetsdelar,

som erfordras for att utnyttja stromfallet.
Taxeringsenheten med vattenkraftverk bor i sadana
fall besta av dessa fastigheter och fastighetsdelar,
om de ligger i samma kommun.

Om ett vattenkraftverk ligger i flera kommuner och
saknar stromfallsfastighet, skall det i enlighet med
reglerna i 4 kap. 3 8 FTL delas upp och en
taxeringsenhet bildas for varje kommun.
Motsvarande galler i de fall en stromfallsfastighet har
ofullstandig sakratt till utnyttjat stromfall och mark
for anlaggningsdelar. Hur vardet av kraftverket i
detta fall skall férdelas framgar av avsnitt 2.9.

Vid utbyggnad av stromfall saknas i regel
stromfallsfastighet under tiden fran verkstallbart
utbyggnadstillstand till tidpunkten for tillstand att ta
kraftverket i drift. Ager tillstindshavaren marken dar
kraftverket ar belaget, utgor marken ett
vattenkraftverk och ar saledes en sarskild



Arealredovisning

Allmant

Vattenkraftverk

taxeringsenhet, intill dess stromfallsfastighet bildats.
I annat fall utgor en av tillstandshavarens
vattenrattsbarande fastigheter inom den kommun
dar kraftverket ar belaget en taxeringsenhet under
overgangstiden.

En taxeringsenhets totala, enskild innehavda
landareal skall redovisas. For elproduktionsenheter
géaller att landarealen skall anges i kvadratmeter.
Mark, som ar vattentackt indelas enligt 2 kap. 4 8
inte i agoslag, savida fraga inte ar om taktmark.
Vattentackt mark arealredovisas darfor enbart om
den ar taktmark och saledes inte i frdga om
elproduktionsenheterna.

2.3 Varderingsenheter

Egendom som skall varderas for sig skall enligt 6
kap. 1 8 FTL utgora en varderingsenhet. Enligt 1 kap.
2 8§ FTF skall riktvarde bestammas for
varderingsenhet.

Huvudregeln ar att varje byggnad och varje tomt
utgor en varderingsenhet. Fran denna regel finns i
vissa fall undantag for egendom inom
elproduktionsenheter (se 15 kap. 8 FTL).

Vid varderingen av vattenkraftverk bestams normalt
tva varderingsenheter. Den ena utgor all egendom
som tillhor kraftverket utom andels- och
ersattningskraft. | denna varderingsenhet skall
saledes inga

- byggnader

- markanlaggningar

- mark

- fallratt

- andelar i regleringsanlaggningar

Den andra varderingsenheten skall besta av



- mark
- markanlaggningar
- fallratt

- andelar i regleringsanlaggningar till den del de
avser markanlaggningar

For vattenkraftverken skall i forsta hand bildas en
enda varderingsenhet som omfattar all egendom
tillhorig vattenkraftverket och den
elproduktionsenhet som vattenkraftverket enligt 4
kap. 5 och 10 88 FTL utgo6r. For den varderingsenhet
som hela vattenkraftverket utgor skall enligt 15 kap.
2 8 forsta stycket ett riktvarde bestdmmas.

Ett vattenkraftverk skall utgora en varderingsenhet. |
en sadan varderingsenhet skall de andelar i
regleringsanlaggningar som hor till kraftverket inga
(6 kap. 13 § forsta stycket FTL).

For marken till vattenkraftverket skall en sarskild
varderingsenhet bildas, som enligt 15 kap. 2 8 andra
stycket skall asattas ett riktvarde.

Mark som hor till ett vattenkraftverk skall utgdra en
varderingsenhet tillsammans med mark som tas upp
av de markanlaggningar som hor till kraftverket. | en
sadan varderingsenhet skall darutover fallratt som
hor till kraftverket inga. | varderingsenheten skall
ocksa inga andelar i de regleringsanlaggningar som
hor till kraftverket till den del de avser
markanlaggning (6 kap. 13 8 andra stycket FTL).

For kraftverksbyggnaderna pa ett vattenkraftverk
bildas inte nagon sarskild varderingsenhet for vilken
riktvarde skall faststéllas. Riktvardet for dessa
kraftverksbyggnader utgors i stallet enligt 15 kap. 2
8 tredje stycket av skillnaden mellan riktvardet for
hela vattenkraftverket och riktvardet for marken till
vattenkraftverket.



Bostadsbyggnader Bostadsbyggnad for t.ex. driftspersonal och tomt till

sadan byggnad ingar inte i elproduktionsenhet med
vattenkraftverk utan utgor sarskild taxeringsenhet.

Transformator- ochTransformator- och kopplingsstationer tillhérande
kopplingsstationer kraftdistributionsnatet skall inte ingd i

Andels- och
ersattningskraft

elproduktionsenhet, utan skall utgéra specialbyggnad
(se 2 kap. 2 8 FTL och flik 1). Motsvarande galler
mark, markanlaggningar och rattigheter som hor till
sadan anlaggning.

Betraffande andels- och erséattningskraften, se
avsnitt 2.11.

2.4 Varderingsmodell
2.4.1 Allméant

Varderingsmodellen for vattenkraftverken har
andrats infor AFT 0O.

varderingsmetoden vid AFT 00 bygger pa principen
att forst berakna totalvardet av vattenkraftverket i
nybyggt skick inklusive andelar i vattenregleringar.
Detta varde bestams med utgangspunkt fran vardet
av normalarsproduktionen for ett normkraftverk, som
definierats pa visst satt nar det galler alder,
normalarsproduktion, utnyttjandetid, maojlighet till
flerarsreglering och belagenhet.

Vardet av vattenkraftverket, uttryckt i kr/kWh,
korrigeras da kraftverket avviker fran
normkraftverket. FOr det enskilda vattenkraftverket
korrigeras det i riktvardeangivelsen angivna vardet i
kr/kWh for normkraftverket, i den man kraftverket
skiljer sig fran normkraftverket, i fraga om de
riktvardegrundande vardefaktorerna.

Vattenkraftverkets totalvarde och dess varde av
mark skall sdledes bestammas forst. Vardet av
kraftverkets byggnader skall berdknas som



skillnaden mellan dessa varden.

Varderingsmodellen for vattenkraftverk kan
beskrivas pa foljande satt (jfr 15 kap. 1-9 88 FTL
och 1 kap. 26—35 88 FTF).

Varderingsmodellen for bebyggda vattenkraftverk
bygger pa att man kan bestamma marknadsvardet i
kr/kWh for ett genomsnittligt vattenkraftverk, ett s.k.
normkraftverk. Vidare forutsatts att skillnaderna i
kraftverkens varde per kWh ar hanfoérliga till olikheter
betraffande vardefaktorerna storlek, utnyttjandetid,
mojlighet till flerarsreglering, belagenhet och alder.
Inverkan av vardefaktorn utnyttjandetid har
beraknats med utgangspunkt i skillnader mellan
elpriser under dag och natt resp. under sommar- och
vinterhalvaren. Mojlig flerarsreglering skall ange den
korrektion av vardet per kilowattimme som motiveras
av mojligheten att fordela produktionen mellan aren.
Genom kraftverkets storlek beaktas de olikheter i
fraga om drift och underhallskostnader och
fornyelsekostnader per kwWh raknat som foreligger
mellan stora och sma kraftverk.
Inmatningskostnaderna pa svenska kraftnats stamnat
varierar beroende pa var inmatningen sker. Detta
beaktas genom vardefaktorn belagenhet.
vardefaktorn alder gor det mojligt att beakta
skillnader som beror pa kraftverkets alder. Hur
skillnader i dessa fem avseenden skall paverka vardet
per KWh regleras i FTF. Betraffande vardet per kWh
for ett normkraftverk skall RSV lamna
rekommendation i en riktvardeangivelse.

Aven varderingsmodellen for mark tillhérande ett
vattenkraftverk bygger pa att man kan bestamma
marknadsvardet i kr/kWh for ett genomsnittligt
vattenkraftverk, ett s.k. normkraftverk och att
skillnaderna i markens varde per kWh &ar hanforliga
till olikheter betraffande storlek, utnyttjandetid,
mojlighet till flerarsreglering och belagenhet.
Inverkan av olikheter betraffande utnyttjandetid och
mojlig flerarsreglering behandlas lika som for
bebyggda kraftverk. Olikheter i storlek skall beaktas.
Forutom skillnader i fraga om drift och
underhallskostnader och fornyelsekostnader beaktas
aven olikheter i byggnadskostnader som beror pa
storleken. Detta gor att markvardet for de minsta



kraftverken (<10 miljoner kwh) blir noll.

2.4.2 Normkraftverket

Som framgatt under foregaende punkt ar storleken
och vardet av ett normkraftverks elproduktion ett
avgorande inslag i varderingsmodellen for
vattenkraftverken. Uppgifter om vardet i kronor per
kWh av normkraftverkets produktion skall inga i
riktvardeangivelsen for vattenkraftverken i landet,
som utgor ett vardeomrade, och ligga till grund for
det riktvarde som skall bestammas for dessa
kraftverk. | de delar det enskilda kraftverket skiljer
sig fran normkraftverket, da det galler de for
taxeringen avgorande vardefaktorerna —
normalarsproduktion, utnyttjandetid, flerarsreglering,
belagenhet och alder — korrigeras for det enskilda
vattenkraftverket det utgangsvarde i kr/kWh foér den
producerade elkraften, som normkraftverkets varden
utgor, framst genom regleringen i FTF om tillampning
av olika faktorer och korrektioner som ar anknutna
till de olika vardefaktorerna.

Normkraftverket forutsatts ha de
produktionsforutsattningar som sa nara som majligt
anknyter till vad som i genomsnitt géller for
elproduktionen i landet.

Vad som avses med ett normkraftverk regleras i 15
kap. 3 8 FTL.

.... Med ett normkraftverk avses ett kraftverk som
har tagits i drift under ar 1955, som har en
normalarsproduktion pa 500 miljoner kilowattimmar,
som har en genomsnittlig utnyttjandetid pa 5 000
timmar per ar och som saknar majlighet till
flerarsreglering samt levererar sin elproduktion till
stamnatet i inmatningspunkt Forsse-Hjalta. Vardena i
riktvardeangivelse far endast bestammas till belopp i
en faststalld vardeserie (15 kap. 3 § FTL).

Ett normkraftverk definieras saledes narmare som ett
kraftverk som

- tagits i drift under ar 1955,



- har en normalarsproduktion pa 500 miljoner
kilowattimmar,

- har en genomsnittlig utnyttjandetid pa 5 000
timmar per ar,

- saknar mojlighet till flerarsreglering och

- levererar sin produktion till stamnatet i
inmatningspunkt Forsse-Hjéalta.

2.4.3 Installerad effekt

For varderingen av vattenkraftverk fordras kdnnedom
om verkets installerade effekt for att kunna berakna
verkets utnyttjandetid som utgors av kvoten mellan
normalarsproduktionen och den installerade effekten.

Den narmare regleringen avseende installerad effekt
finns i 1 kap. 31 8 FTF.

For vattenkraftverk avses med installerad effekt, om
annat ej anges i andra stycket, den maximala
bruttoeffekt, som kan utvinnas i kraftverket vid
kontinuerlig drift under 15 timmar utan att skadlig
overbelastning uppstar. Den installerade effekten
anges i kilowatt.

Om den maximala bruttoeffekten inte helt kan tas ut
under manaderna november — mars till foljd av
begransad korttidsreglering eller av att fallh6jden ar
reducerad pa grund av att den ingar i ett
arsregleringsmagasin, jamkas den maximala
bruttoeffekten i skalig man nedat vid bestammandet
av den installerade effekten.

Installerad effekt som inte dverstiger 1 000 kW
avrundas till hela kW. Installerad effekt som
overstiger 1 000 kW far bestammas endast till
foljande antal kW:

Om effekten Overstiger

1 000 kW men inte 10 000 kW: hela 10 kW,

10 000 kW men inte 100 000 kW: hela 100 kW,

100 000 kKW men inte 1 000 000 kW: hela 1 000 kW
och

1 000 000 kW och darover: hela 10 000 kW (1 kap.
31 8 FTF).



2.5 Riktvarde och riktvardeangivelse
2.5.1 Allméant

Riktvarde For egendom pa elproduktionsenhet skall basvardet
(taxeringsvardet) bestammas med utgangspunkt i
riktvarden. Dessa skall bestammas for varje
varderingsenhet for kombinationer av
riktvardegrundande vardefaktorer (jfr 7 kap. 3 8
FTL). Enligt 1 kap. 2 8§ FTF skall riktvarde bestammas
for varje varderingsenhet.

I avsnitt 2.3 har indelningen av vattenkraftverk i
varderingsenheter redovisats. FOr de
riktvardegrundande vardefaktorerna for dessa
kraftverk lamnas en redogorelse i avsnitt 2.6.

RiktvardeangivelseMed riktvardeangivelse avses enligt 7 kap. 3 8 FTL de
uppgifter om vardenivan som inom varje
vardeomrade erfordras for att bestamma riktvardet. |
1 kap. 2 8§ FTF foreskrivs att riktvardena skall
bestammas med utgangspunkt i
riktvardeangivelserna for varje vardeomrade.

Riket i dess helhet skall utgora ett vardeomrade for
vattenkraftverken.

2.5.2 Vattenkraftverk (mark och byggnader)

2.5.2.1 Riktvarde



I 15 kap. 2 8 FTL finns den grundldggande
bestammelsen om riktvarde for ett vattenkraftverk i
dess helhet.

Riktvardet for ett vattenkraftverk skall utgéra vardet
av en varderingsenhet som avser sddan egendom (15
kap. 2 8 forsta stycket FTL).

Vad som skall utg6ra en varderingsenhet for ett
vattenkraftverk har redovisats | avsnitt 2.3.

2.5.2.2 Riktvardeangivelse

I en riktvardeangivelse enligt 7 kap. 3 8 skall varden
per kilowattimme anges for ett normkraftverk och for
mark till ett sddant verk ... (15 kap. 3 8 FTL).

DA riket skall utgora endast ett vardeomrade for
elproduktionsenheterna ar riktvardeangivelserna
desamma oavsett var kraftverket ar belaget.

I riktvardeangivelsen skall enligt RSVs forslag till 1
kap. 29 8§ FTF angivna belopp for normkraftverkets
varde dels av byggnader och mark, dels av mark
bestdmmas i kronor per kWh med en decimal.

For normkraftverket skall vardet per kilowattimme i
en riktvardeangivelse bestammas med utgangspunkt
I elproduktionens Ibnsamhet och med beaktande av
priserna vid kop av likartade vattenkraftverk eller
delar darav (15 kap. 6 8 forsta stycket FTL).

Som anfdrts ovan skall vardet per kWh i
riktvardeangivelsen anges for ett kraftverk som
ansluter till normkraftverket. Detta varde ligger till
grund for formeln for berakningen av det enskilda
vattenkraftverkets varde. Angaende berakningen av
vardet per kWh for ett enskilt vattenkraftverk i dess
helhet, se vid 2.7.2.

Rekommendationer:
> Varde av byggnader och mark tillhérande ett
normkraftverk bor bestammas till 2,50 kr/kWh. <



Korrektion

Om ett kraftverk avviker fran normkraftverket
betraffande nagon av de fem féreslagna
vardefaktorerna, dvs. utnyttjandetid, flerarsreglering,
belagenhet, normalarsproduktion och alder, skall det i
riktvardeangivelsen angivna vardet per kilowattimme
korrigeras innan det multipliceras med verkets
normalarsproduktion bestamd utifran de senast
kanda statistikuppgifterna.

2.5.2.3 Formel for riktvarde

FOr att bestamma riktvardet for vattenkraftverk kravs
forutom det i riktvardeangivelsen angivna vardet i kr
per KkWh for ett normkraftverk - ocksa verkets
normalarsproduktion samt de for verket bestamda
berakningsfaktorerna och korrektionerna hanférliga
till vardefaktorerna utnyttjandetid, flerarsreglering,
belagenhet och alder. Foljande formel foreskrivs i FTF:

Rt = (Nt x fu x fr x fst x f4 x< kb) x Wn x 0,75

dar Rt = riktvardet for kraftverket (mark och
byggnad),

Nt = i riktvardeangivelsen angivet varde i kr/kWh for
mark och byggnader som tillhor normkraftverket,

fu = faktor for utnyttjandetid,

fr = faktor for flerarsreglering,

fst = faktor for storleksinverkan avseende vardet i kr/
kWh for mark och byggnader som tillhor
normkraftverket,

fa = faktor for alder,

kb = korrektion for belagenhet och

Wn = normalarsproduktionen (1 kap. 26 8§ andra
stycket FTF).

2.5.3 Marken till ett vattenkraftverk

2.5.3.1 Riktvarde



I 15 kap. 2 8 FTL foreskrivs vad riktvardet for marken
till ett vattenkraftverk skall avse.

Riktvardet for mark som hor till ett vattenkraftverk
skall utgora vardet av en varderingsenhet som avser
sadan egendom (15 kap. 2 § andra stycket FTL).

Vad som skall utg6ra varderingsenhet for mark till ett
vattenkraftverk har redovisats i avsnitt 2.3.

2.5.3.2 Riktvardeangivelse

I en riktvardeangivelse enligt 7 kap. 3 8 skall varden
per kilowattimme anges for ett normkraftverk och for
mark till ett sddant verk ... (15 kap. 3 8 FTL).

vardet av marken till normkraftverket i en
riktvardeangivelse skall bestammas med hansyn till
hur stor del av det fér normkraftverket angivna
vardet som med ledning framst av kostnaderna att
uppfora ett nytt kraftverk kan anses belopa pa
marken (15 kap. 6 8 andra stycket FTL).

I riktvardeangivelse skall vardet i kr/kWh anges for
mark tillhérande ett normkraftverk. Vardet skall
bestammas med hansyn till hur stor del av det for
normkraftverk angivna vardet som med ledning
framst av kostnaderna att uppféra ett helt nytt
kraftverk kan anses belopa pa marken. Angaende
berdkningen av markens varde se vid 2.7.3.

Rekommendationer:
> Varde av mark tillhdrande ett normkraftverk bor
bestammas till 0,90 kr/kWh. <

Riktvardet for mark beraknas som produkten av
kraftverkets normalarsproduktion i kilowattimmar och
markens varde per kilowattimme. Det senare vardet
bestdms genom att det i riktvardeangivelsen angivna
vardet i kr/kWh for marken till ett normkraftverk
korrigeras i de hanseenden som kraftverket avviker
fram normkraftverket. Samtliga de vardefaktorer som
kan paverka det enskilda vattenkraftverkets varde i
kr/kWh utom vardefaktorn alder tillampas.



Skillnaderna i riktvardeangivelserna ar saledes att i
riktvardeangivelsen for marken i stallet for totalvarde
i kr/kWh for produktionen i normkraftverket anges
vardet for marken i kr/kWh for normkraftverket.
Vidare tillampas i formeln i FTF for berakning av
riktvardet for marken inte vardefaktorn for alder.

Rm = (Nm x fu x fr + 0,6 x< kb) < fsm < Wn x 0,75

dar Rm = riktvardet for marken,

Nm = i riktvardeangivelsen angivet varde i kr/kWh av
mark som tillhér normkraftverket,

fu = faktor for utnyttjandetid,

fr = faktor for flerarsreglering,

fsm = faktor for storleksinverkan avseende vardet av
mark som tillhér normkraftverket,

kb = korrektion for belagenhet,

Wn = normalarsproduktion (1 kap. 27 § andra
stycket FTF).

2.5.4 Kraftverksbyggnader till ett vattenkraftverk
2.5.4.1 Riktvarde

For kraftverksbyggnader som tillhor ett
vattenkraftverk bestams i praktiken inte nagon
varderingsenhet. Varderingsenhet ar emellertid enligt
generella normer den egendom som inte hanforts till
markvarderingsenheten for den mark som tillhor
vattenkraftverket. Riktvardet for
kraftverksbyggnaderna faststéalls enligt foljande regel i
15 kap. 2 8§ FTL.

Riktvardet for kraftverksbyggnader som hor till ett
vattenkraftverk utgors av skillnaden mellan
riktvardena for vattenkraftverket och for mark som
hor till verket (15 kap. 2 § tredje stycket FTL).

2.6 Vardefaktorer



Enligt 7 kap. 1 8§ FTL skall varderingen vid
fastighetstaxeringen ske med utgangspunkt i
vardefaktorer. Med vardefaktorer avses egenskaper
som ar knutna till fastigheten och som har betydelse
for marknadsvérdet.

Riktvardena skall bestdmmas for kombinationer av
vardefaktorer som bl.a. har sarskild betydelse for
marknadsvardet (riktvardegrundande vardefaktorer).

Varderingen av vattenkraftverk i deras helhet sker
enligt 15 kap. 4 8 FTL i forsta hand med ledning av
vardefaktorerna normalarsproduktion, utnyttjandetid,
flerarsreglering, belagenhet och alder.

For marken till ett vattenkraftverk bestams
riktvardena enligt 15 kap. 5 § utifrdan samma
vardefaktorer som for verket i dess helhet utom
vardefaktorn alder.

2.6.1 Normalarsproduktion
2.6.1.1 Allmant

Vardefaktorn normalarsproduktion definieras i 15 kap.
4 § FTL enligt foljande

... Med normalarsproduktion avses den i genomsnitt
per ar tillgangliga produktionen vid kraftverket.
Normalarsproduktionen anges i kilowattimmar ... (15
kap. 4 8 FTL)

Normalarsproduktionen beraknas for de
utbyggnadsforhallanden som galler vid taxeringsarets
ingang.

Normalarsproduktionen anges i kilowatt (kwh).
Normalarsproduktion betecknas Wn i de vid
taxeringen anvanda formlerna.

Reglerna om den ndrmare bestamningen av
normalarsproduktionen finns i FTF.

Med normalarsproduktion (Wn) avses den vid
kraftverket tillgangliga produktionen i medeltal per ar



- beraknad med ledning av medelvattenféringen under
aren 1950-1990 - vid de utbyggnadsforhallanden som
galler vid taxeringsarets ingang.

Normalarsproduktion som inte dverstiger 1 000 000
kWh avrundas till hela 1 000 kWh.

Normalarsproduktion som 6verstiger 1 000 000 kWh
far bestammas endast till foljande antal kwh om
normalarsproduktionen overstiger:

1 000 000 kWh men inte 10 000 000 kWh: hela 10
000 kWh,

10 000 000 kWh men inte 100 000 000 kWh: hela 100
000 kWh,

100 000 000 kWh men inte 1 000 000 000 kWh: hela
1 000 000 kWh och

1 000 000 000 kWh och darover: hela 10 000 000
kWh (1 kap. 28 § FTF)

2.6.1.2 Faktor for storleksinverkan pa vardet av
vattenkraftverk

Genom faktorn storleksinverkan beaktas storleken av
normalarsproduktionen sarskilt vid berakning av
riktvardet for ett vattenkraftverk.

Faktorn for storleksinverkan for vattenkraftverk
bestdms genom en formel i FTF.

Faktorn for storleksinverkan avseende vardet i kr/kWh
for mark och byggnader som tillhér normkraftverket
(fst) skall bestammas med ledning av kraftverkets
normalarsproduktion (Wn) enligt foljande formel:

fst = 0,2057+0,1278 In (Wn /1 000 000)

Faktorn skall anges med tre decimaler. For kraftverk
med en normalarsproduktion av 10 000 000 kWh eller
lagre skall faktorn bestammas till 0,5 (1 kap. 32a 8§
FTF).



2.6.1.3 Faktor for storleksinverkan pa vardet av
marken

Pa motsvarande satt som galler for korrigering av
vattenkraftverkets varde med hansyn till
storleksinverkan skall vardet av marken till
vattenkraftverket korrigeras enligt foljande formel.

Faktorn for storleksinverkan avseende vardet i kronor
per kWh for mark som tillhér normkraftverket (fsm)
skall bestammas med ledning av kraftverkets
normalarsproduktion (Wn) enligt foljande formel:

fsm = 0,2556 In (Wn /1 000 000)-0,5886.

Faktorn skall anges med tre decimaler. For kraftverk
med en normalarsproduktion av 10 000 000 kWh eller
lagre skall faktorn bestdmmas till O (1 kap. 32d 8 FTF).

2.6.2 Utnyttjandetid
2.6.2.1 Allmant

Utnyttjandetiden ar enligt 15 kap. 3 8 FTL lika med
kvoten mellan normalarsproduktionen, uttryckt i kwWh,
och den installerade effekten i kW.

...Utnyttjandetiden ger uttryck for mojligheten att
anpassa elproduktionen till tidsperioder med hog
efterfragan. Utnyttjandetiden bestams som kvoten
mellan normalarsproduktionen och den installerade
effekten i kilowatt... (15 kap. 4 8 FTF).

2.6.2.2 Faktor for utnyttjandetid



Vardefaktorn utnyttjandetid beaktas vid varderingen
genom faktorn for utnyttjandetid som foreskrivs i FTF.

Faktorn for utnyttjandetid betecknas fu i de vid
taxeringen anvanda formlerna.

Faktorn for utnyttjandetid (fu) skall bestammas med
ledning av utnyttjandetiden (U), bestamd som kvoten
mellan normalarsproduktionen uttryckt i kWh och den
installerade effekten uttryckt i kilowatt, enligt féljande
formel.

fu = 3,14 x 10 -9 x U2-6,43 x 10-5 x U+1,2430

Utnyttjandetiden skall anges i hela timmar och faktorn
for utnyttjandetid med tre decimaler (1 kap. 30 8
FTF).

For att bestamma faktorn for utnyttjandetid kravs
k&dnnedom om

* normalarsproduktion (Wn) uttryckt i KW och
* den installerade effekten i kW.

Betraffande normalarsproduktion och installerad
effekt, se avsnitt 2.6.1 respektive 2.4.3.

2.6.3 Flerarsreglering
2.6.3.1 Allmant

vardefaktorn flerarsreglering anger enligt 15 kap. 4 §
FTL mdjligheten att genom reglering fordela
produktionen mellan aren.

... Med flerarsreglering avses mojligheten att genom
reglering fordela produktionen mellan aren.
Regleringsmojligheten bestams av
regleringsmagasinens volym, tillrinningen till
magasinen och medelvattenforingen vid kraftverken...
(15 kap. 4 8 FTL).



2.6.3.2 Faktor for flerarsreglering

vardefaktorn flerarsreglering beaktas vid varderingen
genom en i FTF foreskriven faktor for flerarsreglering.

Faktorn for flerarsreglering betecknas fr i de vid
taxeringen anvanda formlerna.

Faktorn for flerarsreglering (fr) skall bestammas

- for kraftverk i Stora Lule alv mellan Suorva och
sammanfléodet mellan Stora och Lilla Lule alv till 1,02
- for kraftverk i Lule alv nedstroms sammanflodet
mellan Stora och Lilla Lule alv till 1,01 och

- for ovriga kraftverk till 1,00

(1 kap. 328 FTF).

2.6.4 Belagenhet
2.6.4.1 Allmant

Vardefaktorn belagenheten definieras enligt 15 kap. 4
8 FTL.

... Belagenheten ger uttryck for kostnader for
inmatning av produktionen pa stamnatet ... (15 kap. 4
8 FTF).

2.6.4.2 Korrektion for belagenhet

Kostnaderna for inmatning av produktionen
(beldgenheten) beaktas genom en korrektion i kr/kWh
som ger uttryck for en jamforelse med kostnaderna
for ett kraftverk i Angermanalven och norr darom till
Gide alv, dvs. normkraftverkets lage. Korrektionen
regleras i FTF.

Landet skall indelas i 9 belagenhetsklasser och
korrektionen for belagenhet (fb) skall bestammas till
foljande belopp

Klass Omrade Belopp i kr/
kwh

1 Lule alv och norr darom -0,16



2 Skellefte alv och norr darom till  -0,09

Lule alv

3 Gide alv och norr darom till -0,04
Skellefte alv

4 Angermanalven och norr darom 0,00
till Gide alv

5 Indalsalven och norr darom till +0,04
Angermanalven

6 Ljungan och norr darom till +0,07
Indalsalven

7 Ljusnan och norr darom till +0,20
Ljungan

8 Dalalven och norr darom till +0,31
Ljusnan

9 Soder om Dalalven +0,38

(1 kap. 32c 8§ FTF)

2.6.5 Alder
2.6.5.1 Allmant

vardefaktorn alder vid taxering av vattenkraftverk
definieras i 15 kap. 4 § FTL.

... Aldern ger uttryck for kraftverkets sannolika
aterstadende livslangd. Aldern anges genom det ar da
kraftverket togs i drift (15 kap. 4 8§ FTL).

Rekommendationer:

> Om- och tillbyggnader som ej medfér andrade
vattenvagar bor inte medfora nytt idrifttagningsar. Da
om- eller tillboyggnad skett, som medfor andrade
vattenvagar, bor det ursprungliga idrifttagningsaret
och idrifttagningsaret efter om- och tillbyggnaden
sammanvags. <

2.6.5.2 Faktor for alder



Vvardefaktorn alder beaktas vid berakningen av
riktvardet genom tillampning av en sarskild faktor for
alder.

Faktorn for alder (f&) skall bestammas med ledning av
kraftverkets alder (A), bestamd till det ar da
kraftverket togs i drift, enligt féljande formel.

fa=1,10 - (1998 - A) x 0,01

Faktorn for alder far inte bestammas hogre an till 1,10
och inte lagre an till 1,00 (1 kap. 32b 8 FTF).

2.7 Berakning av riktvarden
2.7.1 Allméant

I avsnitt 2.5.2. har de regler i 15 kap. 2 8 FTL

redovisats, som anger for vilken egendom pa ett
vattenkraftverk som ett riktvarde skall faststéllas.
Riktvarde skall enligt denna paragraf bestammas for
de varderingsenheter som utgors av

* vattenkraftverket i dess helhet,
* marken till ett vattenkraftverk,
* kraftverksbyggnaderna.

Av 15 kap. 2 § framgar att sarskilda riktvarden
bestams for vattenkraftverket i dess helhet och for
marken samt att riktvardet for kraftverksbyggnaderna
inom vattenkraftverket utgors av skillnaden mellan
riktvardena for vattenkraftverket i dess helhet och for
marken.

2.7.2 Berakning av riktvarde for vattenkraftverk
(mark och byggnader)



Berakningsgangen for egendom pa en
elproduktionsenhet som utgors av ett vattenkraftverk
regleras i 15 kap. 7 8 FTL.

Riktvardet for ett vattenkraftverk berdknas som
produkten av verkets normalarsproduktion i
kilowattimmar och dess varde i kronor per
kilowattimme (15 kap. 7 8 forsta stycket forsta
meningen FTL).

Huvudregeln vid berédkning av riktvardet for ett
vattenkraftverk ar att detta svarar mot verkets
normalarsproduktion i kWh och det varde per kWh
som normkraftverkets produktion enligt uppgift i
riktvardeangivelsen har. Det riktvarde som
framkommer genom en sadan berakning ar emellertid
korrekt endast om det for vattenkraftverket rader
samma forhallanden i fraga om samtliga vardefaktorer
som anges i 15 kap. 4 8 FTL, dvs.
normalarsproduktion, utnyttjandetid, flerarsreglering,
belagenhet och alder.

Om vattenkraftverket i fraga om nagon av namnda
vardefaktorer avviker fran normkraftverket skall
vardet i riktvardeangivelsen per kWh for
normkraftverket korrigeras.

Det senare vardet bestdms genom att det i
riktvardeangivelsen for normkraftverket angivna
vardet per kilowattimme, om det behovs, korrigeras
for den inverkan pa vardet per kilowattimme som
beror pa att kraftverket avviker fran normkraftverket
betraffande normalarsproduktion, utnyttjandetid,
flerarsreglering, belagenhet eller alder (15 kap. 7 §
andra meningen FTL).

Sedan en beddémning gjorts av de vardefaktorer som
ar riktvardegrundande for vattenkraftverket skall -
med beaktande av denna beddmning - de
berakningsfaktorer och korrektioner bestdmmas som
ar foreskrivna i 1 kap. 28, 30, 32 och 32a-32c 88 FTF;
se betraffande dessa berakningsfaktorer m.m. i
avsnitt 2.6.

Harefter sker den slutliga berakningen av
vattenkraftverkets riktvarde enligt en i 1 kap. 26 8§
FTF foreskriven formel. Enligt denna berédknas forst
vattenkraftverkets varde i kr per kWh genom att



motsvarande varde for normkraftverket multipliceras
med for vattenkraftverket bestdmda faktorer och
korrektioner enligt 1 kap. 26 § FTF.

Det korrigerade vérdet i kronor per kWh multipliceras
med verkets normalarsproduktion. Det framraknade
resultatet utgor marknadsvardet for vattenkraftverket
i dess helhet, bade mark och byggnader. Detta varde
nedraknas med 0,75 till taxeringsvardeniva.

Formeln for riktvardeberakningen, som redovisats i
avsnitt 2.5.2.3, ar foljande:

Rt = (Nt x fu x fr x fst x fA + kb) x Wn x 0,75

Enligt 1 kap. 26 8§ skall uttrycket (Nt < fu x fr x fst x
fa + kb) avrundas till kronor med tva decimaler.

2.7.3 Berakning av riktvarde for mark

Riktvardet for mark beraknas som produkten av
kraftverkets normalarsproduktion i kilowattimmar och
markens varde per kilowattimme (15 kap. 7 8 andra
stycket forsta meningen FTL).

Huvudregeln for berdkningen av riktvardet for marken
till ett vattenkraftverk ar helt likartad den som géller
vid berakningen av riktvardet for vattenkraftverket i
dess helhet; se vid foregdende punkt. Verkets
normalproduktion skall saledes i princip multipliceras
med det varde per kWh som i riktvardeangivelsen
angetts for normkraftverkets mark. Liksom galler for
berdkningen av riktvarde for vattenkraftverket i dess
helhet maste emellertid det i riktvardeangivelsen
angivna vardet for marken till normkraftverket kr/kWh
korrigeras, om det betraffande de for marken i 15
kap. 5 8§ FTL foreskrivna vardefaktorerna foreligger
olikheter mellan marken till vattenkraftverket och till
normkraftverket. Dessa vardefaktorer ar
normalarsproduktion, utnyttjandetid, flerarsreglering
och belagenhet (se vidare avsnitt 2.6).

Om marken, som tillhor vattenkraftverket, i frdga om
nagon av namnda vardefaktorer avviker fran marken
till normkraftverket, skall det varde som angetts i
riktvardeangivelsen per kWh for marken till



normkraftverket korrigeras.

Det senare vardet bestdms genom att det i
riktvardeangivelsen for mark angivna vardet per
kilowattimme, om det behovs, korrigeras for den
inverkan pa vardet per kilowattimme som beror pa att
kraftverket avviker fran normkraftverket betraffande
normalarsproduktion, utnyttjandetid, flerarsreglering
eller belagenhet (15 kap. 7 8 andra stycket andra
meningen FTL).

Korrigeringen skall ske pa motsvarande satt som
beskrivits under foregaende punkt betraffande
riktvardet for ett vattenkraftverk. De i 1 kap. 28, 30,
32, 32a och 32c-32d 88 foreskrivna
berakningsfaktorerna m.m. skall darvid tillampas.

P& motsvarande satt som galler i frdga om riktvardet
for ett vattenkraftverk i dess helhet beréknas det
slutliga riktvardet for marken enligt en formel som
foreskrivs i 1 kap. 27 8 FTF. Formeln lyder:

Rm = (Nm x fu x fr + 0,6 x kb) < fsm x Wn x 0,75

Enligt 1 kap. 27 8 skall uttrycket (Nm x fu x fr + 0,6
x kb) ) x fsm anges i kronor med tva decimaler.

Formeln for riktvardet for marken ar i princip
uppbyggd pa samma som formeln for riktvardet for
vattenkraftverken.

2.7.4 Berakning av riktvarde for
kraftverksbyggnader



Riktvardet for kraftverksbyggnader som hor till ett
vattenkraftverk utgors av skillnaden mellan
riktvardena for vattenkraftverket och for mark som
hor till verket (15 kap. 2 § tredje stycket FTL).

Sedan riktvardena for vattenkraftverket i dess helhet
och for marken till kraftverket beraknats, erhalls
kraftverksbyggnadernas varde genom att riktvardet
for vattenkraftverket minskas med riktvardet for
marken.

2.8 Vattenkraftverk under byggnad

Varde av byggnad under uppforande skall bestammas
till halften av nedlagd kostnad. Kostnaden skall
omraknas till det genomsnittliga kostnadslage som
gallde under andra aret fére taxeringsaret (7 kap. 12
8 FTL). Vad som foreskrivits allmant om byggnad
under uppférande i 7 kap. 12 8§ FTL galler ocksa for
kraftverk under byggnad.

Taxeringen av byggnad under uppférande har
behandlats under flik 1 avsnitt 6.4.1. Vidare har RSV
meddelat foljande foreskrifter i fraga om dessa
byggnader.

Vid vardering av byggnad under uppforande skall
kostnader som nedlagts raknas om till det ar,
nivaaret, vars prisniva ligger till grund for
taxeringen av den typ av taxeringsenhet som
byggnader ingar i. Genom omrakningsfaktorerna for
byggnad under uppforande beaktas aven vad som
sadgs i 7 kap. 12 8 fastighetstaxeringslagen
(1979:1152) om att byggnadens varde skall
bestammas till halften av nedlagda
byggnadskostnader, uttryckta i det kostnadslage
som forelegat under nivaaret.

Byggnadsvardet for byggnad under uppforande far
aldrig overstiga det byggnadsvéarde, som skulle ha
asatts byggnaden, om denna kunnat tas i bruk aret
fore det ar da den taxeras som byggnad under
uppférande (1 kap. 1 8 RSV:VF).




Omrékningsfaktorerna anges i bilaga 1 till RSV:VF.

2.9 Fordelning mellan kommuner

Om ett kraftverk, som saknar stromfallsfastighet, ar
beldagen i flera kommuner och darfor enligt 4 kap. 3 §
fastighetstaxeringslagen (1979:1152) skall uppdelas i
flera taxeringsenheter, skall basvardet forst
bestammas som om egendomen varit en enda
taxeringsenhet. Darefter fordelas de salunda
bestdmda vardena mellan de taxeringsenheter, vari
egendomen uppdelats, enligt vad som anges i andra
och tredje styckena.

Markvéardet fordelas mellan taxeringsenheterna efter
den fallhdjd, som tillnor i taxeringsenheten ingaende
fastigheter eller som sadana fastigheter har ratt till
genom servitut eller liknande. Om flera stromfall med
olika vattenféring sammanforts till ett kraftverk, sker
fordelningen med ledning av fallh6jd och
normalarsvattenforing.

Byggnadsvéardet fordelas mellan taxeringsenheterna
med ledning av byggnadernas belagenhet (1 kap. 33 8
FTF).

Endast i det fall ett vattenkraftverk saknar
stromfallsfastighet kan en fordelning av kraftverkets
varde mellan flera kommuner ske.

De byggnader som beaktas vid fordelningen av
byggnadsvardet ar de byggnader som tillhor
kraftverkets agare och som ligger pa mark som tillhor
fastigheten eller pa mark som fastigheten har ratt till
genom servitut eller liknande.

Normalarsvattenforing skall uppskattas i enlighet
med de varden SMHI angett i institutets senaste
utgivna 40-ars statistik (2 kap. 12 § RSV:VF).

Saknas sadan statistik beraknas
normalarsvattenforingen istallet med ledning av
tillganglig produktionsstatistik.



2.10 Avrundning

Overstiger varde av varderingsenhet 5 000 000
kronor, skall det avrundas nedat till hela 200 000-tal
kronor. Overstiger sddant varde 25 000 000 kronor,
skall det avrundas nedat till hela miljoner kronor ... (1
kap. 5 8 andra stycket FTF).

Till innehallsforteckningen
Till 2.11 - 3.11.2 samtbilaga 1l & 2 >>




Handbok for fastighetstaxering 2000

Avsnitt 6 - Elproduktionsenheter, del 2 (2)

Soktips: Du kan frisbka inom varje deldokument inklusive
innehallsforteckningen. Klicka pa en sida. Tryck sedan tangenterna
Ctrl+F (eller anvand Redigera/Sok) sa far du upp en sokruta.

Taxeringsenhet

Vardering

Till innehdllsforteckningen
<<Tilll-2.10

2.11 Andelskraft och ersattningskraft

2.11.1 Allméant

Vid uppskattning av kraftverks véarde skall avdrag
goras for skyldighet att leverera andelskraft och
ersattningskraft enligt vattenlagen eller enligt avtal. |
det senare fallet kravs dock att enligt avtalet
skyldigheten att leverera kraft ar knuten till
kraftverket, att rattigheten att ta emot kraften ar
knuten till i avtalet angiven fastighet och att
kraftleveransen inte begransats att avse endast viss
tid.

Ratt till andels- och ersattningskraft utgor enligt 4
kap. 5 8 sista stycket FTL en elproduktionsenhet, om
vardet av taxeringsenheten till 6vervagande del utgors
av ratt till andels- och ersattningskraft.

Varderingen av andels- och ersattningskraften ar for
bade det levererande kraftverket och den mottagande
fastigheten beroende av om och till hur stor del
mottagaren betalar uttagskostnader. Regler om
vardering av andels- och ersattningskraft finns i 15
kap. 8 och 9 88 FTL.




Andels- och
energi-
metoden

Justering for
saregnha
forhallanden

Allmant
Minst 50%0

Varderingen av andels- och ersattningskraften sker
enligt antingen andelsmetoden eller energimetoden.

Andelsmetoden tillampas da mottagaren av kraften
betalar minst 50 % av uttagskostnaderna. Vid
andelsmetoden anges leveransskyldigheten i procent
av det leverande kraftverkets riktvarden fér mark och
byggnad. Avdraget for det levererande kraftverket och
tillagget for mottagande fastighet skall alltid
bestammas pa samma séatt.

Energimetoden anvands da mottagaren av kraften
betalar mindre &n 50 % av uttagskostnaderna. Vid
energimetoden anges leveransskyldigheten i kWh.
Avdraget for det levererande kraftverket och tillagget
for den mottagande fastigheten bestams pa olika séatt.

Rekommendationer:

> Ratt till andels- eller ersattningskraft bor bade for
levererande kraftverk och mottagande fastighet
beaktas genom justering for saregna forhallanden. <

2.11.2 Andelsmetoden

Elleverans for vilken mottagaren helt eller i allt
vasentligt betalar uttagskostnader skall bade for det
belastade vattenkraftverket och f6r den mottagande
fastigheten varderas enligt reglerna for andelskraft.
Dessa regler finns i 15 kap. 8 8 forsta stycket FTL.
Varderingsmetoden i dessa fall - da minst 50 % av
uttagskostnaderna betalas - regleras i 1 kap. 33a,
33b, 33c och 33e 88 FTF dar den betecknas
andelsmetoden.

Vardet av andelskraft, for vilken mottagaren helt eller
I allt vasentligt har att betala sin andel av
uttagskostnaderna, skall bestammas till sa stor del av
det levererande kraftverkets mark- och
byggnadsvarden som motsvarar andelen (15 kap. 8 8
forsta stycket FTL).

Likformigheten vid varderingen mellan
ersattningskraften och andelskraften foreskrivs i
samma paragraf.

Vardet av ersattningskraft, for vilken mottagaren helt



Mindre an 80 %0

eller i allt vasentligt skall betala uttagskostnaden, skall
behandlas som andelskraft. Ersattningskraften skall
anges i procent av det levererande kraftverkets
basvarde (15 kap. 8 8 sista stycket FTL).

Vardeminskningen av det vattenkraftverk som lamnar
kraften till foljd av skyldighet att leverera andelskraft
for vilken uttagskostnader betalas, bestams till sa stor
del av enhetens totala varde som svarar mot
andelskraftens andel av den totala produktionen.

Vardetillskottet f6r den fastighet som mottar
andelskraft bestams enligt 15 kap. 8 § till samma
belopp som motsvarande avdrag fran vardet av det
kraftverk som lamnar andelskraften.

Ersattningskraft, for vilken uttagskostnader betalas,
skall omréaknas till vardet till leveransens véarde i
procent av det levererande kraftverkets basvarde.

Reglerna for de fall da andelsmetoden skall anvéandas
har tagits in i 1 kap. 33a 8§ FTF.

Betalar den mottagande fastigheten minst hélften av
uttagskostnaden, skall andels- och ersattningskraftens
varde berdknas pa satt foreskrivs i 15 kap. 8 §
fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
(andelsmetoden). Vid andelsmetoden skall andelens
storlek motsvara leveransskyldighetens varde i
procent av de sammanlagda riktvardena for det
levererande kraftverkets byggnader och mark (1 kap.
33a § forsta stycket FTF).

Betalas minst 50 % av uttagskostnaderna men anda
inte en vasentlig del av dess kostnader skall en
hojande korrigering ske. Denna regleras i 1 kap. 33b 8
FTF.

Om andelsmetoden skall anvandas enligt 33a § och
mottagande fastighet inte betalar en vasentlig del av
den uttagskostnad som svarar mot andelen, skall
andelens varde 6kas med 10 procent (1 kap. 33b 8
forsta stycket FTF).

Rekommendationer:
> Med en vasentlig del av uttagskostnaderna bor



Avdrag

anses minst 80 % av dessa kostnader. <

Om mottagande fastighet betalar mellan 50 och 80 %
av uttagskostnaderna skall den i 33b forsta stycket
FTF foreskrivna 10-procentiga vardehdjningen goras
genom att andelen - uttryckt i procent - 6kas med 10
%.

Exempel:

Om leveransen utgodr 10 % av det levererande
kraftverkets produktion och mottagande fastighet
endast betalar 60 % av de pa andelen fallande
uttagskostnaderna skall andelen jamkas till 11 %.
Andelen ar lika for levererande och mottagande
fastighet.

For berakningen av det avdrag som det levererande
kraftverket skall gora vid tillampning av
andelsmetoden finns regler i 1 kap. 33c 8 FTF.

Vid tillampning av andelsmetoden beraknas de avdrag
som leveransskyldigheten medfor pa levererande
kraftverks riktvarden for byggnader och mark enligt
foljande formler.

Ab = a x Rb och Am=a x Rm

dar Ab = det avdrag som leveransskyldigheten medfor
pa riktvardet for byggnaderna

Am = det avdrag som leveransskyldigheten medfor pa
riktvardet for marken,

a = andelstalet i procent efter eventuell jamkning
enligt 33b § forsta stycket

Rb = det levererande kraftverkets riktvarde avseende
byggnaderna och

Rm = det levererande kraftverkets riktvarde avseende
mark (1 kap. 33c 8 FTF).



Tillagg For de tillagg som den mottagande fastigheten skall
gora finns regler i 1 kap. 33e 8§ FTF.

Vid tillampning av andelsmetoden skall tillaggen till
den mottagande fastighetens riktvarden for byggnader
och mark dverensstamma med de avdrag som gjorts
pa den levererande fastighetens riktvarden (1 kap.
33e8 forsta stycket FTF).

Foljande uppstéallning visar varderingen vid
andelsmetoden.

Mottagande fastigheten betalar minst halften av
uttagskostnaden

Leveransskyldighetens varde anges i % av den
levererande taxeringsenhetens riktvarden
(andelsmetoden).

Om mottagande fastighet inte betalar en vasentlig
del (h6gst 80 %) av uttagskostnaden, skall andelen
Okas med 10 %o.

a = andelstalet i procent efter eventuell jamkning
enligt 1 kap. 33b 8§ forsta stycket FTF.

Avdrag for levererande kraftverk:
Ab = a x Rb och Am=a < Rm
Tillagg for mottagande fastighet:

Tbh = a x Rb och Tm=a < Rm

2.11.3 Energimetoden



Allmant
Mindre an 50 %o

Reglerna for varderingen av andels- och
ersattningskraft, for vilken mottagaren inte eller
endast till en begransad del betalar uttagskostnader
finns i 15 kap. 9 8 FTL. Varderingsmetoden i dessa fall
- d& mindre an 50 % av uttagskostnaderna betalas -
betecknas energimetoden. Denna regleras i 1 kap.
33a, 33b, 33d och 33e FTF, se nedan.

Andels- och ersattningskraft, for vilka mottagaren inte
eller endast till begransad del betalar uttagskostnader,
skall anges i det antal kilowattimmar som i genomsnitt
tas ut per ar (15 kap. 9 8 forsta stycket FTL).

Bade da det galler andels- och ersattningskraften skall
vardeminskningen for det levererande kraftverket
bestammas enligt samma norm. Denna anges ocksa i
15 kap. 9 8.

FOor den taxeringsenhet som lamnar kraft skall vardet
per kilowattimme bestammas efter det for kraftverket
gallande vardet per kilowattimme forhojt med 40
procent.

For den mottagande taxeringsenheten skall vardet per
kilowattimme bestammas utifran det varde andels-
eller ersattningskraften har fér denna taxeringsenhet
(15 kap. 9 8 andra och tredje styckena FTL).

For den mottagande fastigheten skall vardet av
kraftleveransen bestammas sarskilt och till det belopp
leveransen har for denna fastighet.

Sattet for berakningen av kraftleveransens varde for
den mottagande fastigheten regleras i 1 kap. 33e §
FTF, se nedan.

For att avgransa de fall da uttagskostnaderna erlagts
endast till en begransad del och da saledes
energimetoden skall tillampas har foljande regel tagits
ini FTF.

Betalar den mottagande fastigheten mindre &n halften
av uttagskostnaden, skall andels- och
ersattningskraftens varde beraknas pa satt foreskrivs i
15 kap. 9 § fastighetstaxeringslagen (energimetoden).
Vid energimetoden skall det antal kilowattimmar som
leveransskyldigheten motsvarar varderas som frikraft
for vilken nagra uttagskostnader inte betalas (1 kap.



Hogst 20 %o

Avdrag

33a § andra stycket FTF).

Skall energimetoden tillampas, dvs. mindre an 50 %
av uttagskostnaderna betalas, skall - om betalningen
utgodr mer &n en begransad del av uttagskostnaden -
en minskande korrigering ske i frdga om
kraftleveransens storlek. Bestammelser om detta finns
i 1 kap. 33b 8§ FTF.

Om energimetoden skall anvandas enligt 33a 8 och
mottagande fastighet betalar mer &n en begransad del
av den uttagskostnad som svarar mot ratten till
andels- eller ersattningskraft, skall kraftleveransens
storlek i kWh minskas med 10 procent (1 kap. 33b 8§
andra stycket FTF).

Rekommendation:
> Med mer &n en begransad del av uttagskostnaden
bor forstas hogst 20 % av denna kostnad. <

Det avdrag som det levererande kraftverket skall gora
regleras i 1 kap. 33d § FTF.

Vid tillampning av energimetoden beraknas det avdrag
som leveransskyldigheten medfor pa levererande
kraftverks riktvarde for mark enligt foljande formel.

Am =WI xV x 1,4 x 0,75

dar Am = det avdrag som leveransskyldigheten
medfor pa riktvardet for marken,

WI = leveransskyldigheten uttryckt i kWh/ar efter
eventuell jamkning enligt 33b § andra stycket och

V = det levererande kraftverkets varde i kr/kWh for
byggnader och mark (1 kap. 33d 8§ FTF).



Tillagg

For vardetillskottet fér den mottagande fastigheten
galler foljande regel.

Vid tillampning av energimetoden skall tillagget till den
mottagande fastighetens riktvarde for mark svara mot
75 procent av den marknadsvardehdjning som
kraftleveransen medfor. Tillagget skall, om det inte
kan visas att detta skall vara hogre eller lagre,
beraknas enligt foljande formel.

Tm =(0,931 x Nt + kb) x W1 x 1,4 x 0,75

dar Tm = det tillagg som kraftleveransen medfor pa
riktvardet for marken,

W1 = leveransskyldigheten uttryckt i kwh/ar,

Nt = varde av normkraftverkets byggnader och mark i
kr/kWh och

kb = korrektion for belagenhet hanfoérlig till det
levererande kraftverket (1 kap. 33e 8 andra och tredje
styckena FTF).

Vid ett varde pa normkraftverket av 2,50 kr/kWh blir
formeln féljande.

(2,33+kb) x WI x<1,05

Varderingen enligt energimetoden framgar av foljande
uppstallning.

Mottagande fastigheten betalar mindre an
halften av uttagskostnaden

Leveransskyldigheten anges genom det antal kwWh/
ar som leveransskyldigheten omfattar
(energimetoden).

Om mottagande fastighet betalar mer an en
begransad del (med begransad del avses hogst 20
%) av uttagskostnaden, skall antalet kwh/ar
minskas med 10 %.

W1 = leveransskyldigheten uttryckt i kwh/ar efter
eventuell justering enligt 33b § andra stycket.




Definition

Avdrag for levererande kraftverk

Am =(Nt x fu x fr x fst x fA + kb) x W1 x 1,4 x
0,75

Tillagg for mottagande fastighet

Tillagget skall svara mot 75 % av den
marknadsvardehdjning som kraftleveransen medfor.
Om det inte kan visas att h6jningen skall vara hogre
eller lagre bestams tillagget pa foljande satt

Tm =(0,931 < Nt + kb) x W1 x 1,4 x 0,75

2.12 Justering for saregna forhallande
2.12.1 Allmant

Foreligger vardefaktorer, som inte sarskilt har
beaktats vid riktvardes bestammande och som
patagligt inverkar pa marknadsvardet, skall ett med
ledning av riktvarden bestamt varde justeras. Detta
benamns justering for saregna forhallanden. ...

Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av den
skillnad i marknadsvarde taxeringsenheten skulle ha
med saregna férhallanden och vardet utan saregna
fornallanden.

Pataglig inverkan pa marknadsvardet skall anses
foreligga nar saregna forhallanden foranleder att det
med ledning av riktvarden bestdmda vardet hojs eller
sanks med minst 50 000 kronor (7 kap. 5 8 FTL).

Huvudprincipen for justering for saregna forhallanden
redovisas i RSVs Handbok for fastighetstaxering under
flik 1, avsnitt 6.6.

| vissa fall kan enligt 7 kap. 5 8 FTL det riktvirde som
beraknats enligt gallande foreskrifter och
rekommendationer behdva justeras pa grund av att
sarskilda forhallanden foéreligger som ej beaktats i
varderingsmodellen, s.k. justering for saregna




forhallanden, och som medfor en pataglig inverkan pa
marknadsvardet.

Utgangspunkt for Som utgangspunkt for en justering for saregna

justering

forhallanden for ett vattenkraftverk skall tas vad som
ar normalt for sadana kraftverk. Bedomningen utgar
daremot inte vad som ar normalt for vattenkraftverk
som i visst avseende klassificerats pa samma satt, t.
ex. asatts viss belagenhets- eller aldersklass.

Varderingsmetod Olika metoder kan anvandas for att bestadmma

justeringens storlek. Genom en direkt metod soker
man direkt bestamma den inverkan pa
marknadsvardet som det saregna forhallandet medfor.
Om det t.ex. foreligger en storre skada pa en
kraftverksbyggnad kan man utga fran kostnaderna for
att atgarda skadan. Kostnaderna beddéms vid AFT 0O i
1998 ars prisniva. Darefter beddms om och i sa fall
med hur stort belopp kostnaderna paverkar
marknadsvardet. Slutligen reduceras beloppet till
basvardeniva genom att det multipliceras med 0,75.

I andra situationer ar en indirekt metod att foredra.
Vid denna metod bestams basvardet med och utan
beaktande av det saregna forhallandet. Darefter
beraknas justeringen som skillnaden mellan dessa
bada varden.

Minsta justerings-Det minsta sammanlagda justeringsbelopp som far

belopp

anvandas for en taxeringsenhet ar 50 000 kr. Den
varderingstekniska noggrannhet som normalt kan
uppnas ar dock foljande. Om justeringsbeloppet
bestams med ledning av taxeringsenhetens eller
varderingsenhetens varde med och utan inverkan av
ett sareget forhallande (den indirekta metoden) torde
det sallan vara mojligt att bestamma justeringsbelopp
som ar mindre &n 5 % av riktvardet. Om daremot
justeringsbeloppet kan bestammas genom en direkt
uppskattning av det saregna forhallandets
vardeinverkan (den direkta metoden) kan mindre
justeringsbelopp bestdmmas.



Avrundning

Redovisning

Mindre belopp an 10 000 kr torde dock aktualiseras
endast i undantagsfall.

Rekommendationer:

>Vid bestammande av justeringsbelopp for enskilda
varderingsenheter bor det minsta belopp som kommer
till anvandning uppga till 10 000 kr, da beloppet
bestams enligt den direkta metoden, och 5 % av
riktvardet da beloppet uppskattas enligt den indirekta
metoden. <

Detta innebar att atskilliga justeringsanledningar inte
alltid medfor tillrackligt stor vardeinverkan for att
ensamma leda till en justering. Daremot kan dock
flera sddana justeringsanledningar leda till att
justering bor ske.

Justering for saregna forhallanden skall, for
varderingsenhet med varde 6verstigande 5 000 000 kr
avse hela 200 000-tal kr och for varderingsenhet med
varde Overstigande 25 000 000 kr hela miljoner kronor
(1 kap. 5 § tredje stycket FTF).

Anledningen till justeringen ar ibland hanforlig till viss
bestamd del av taxeringsenheten, t.ex. viss bestamd
byggnad, men kan i andra fall narmast hanféras till
taxeringsenheten som helhet. | bada fallen maste
justeringen av tekniska skal ske pa en eller flera av de
i taxeringsenheten ingdende varderingsenheterna.

Foreligger for taxeringsenhet sddant patagligt sareget
forhallande som anges i 7 kap. 5 §
fastighetstaxeringslagen (1979: 1152), skall detta
redovisas genom justering av riktvardet for en eller
flera varderingsenheter (1 kap. 5 8§ forsta stycket FTF).

Rekommendationer:

> Justeringen bor ske pa den varderingsenhet till
vilken justeringsanledningen narmast kan harledas. |
det fall justeringsanledningen hanfors till
taxeringsenheten som helhet bor justeringen goras pa
den vardefullaste varderingsenheten. <

Skalet for en justering av varderingsenhets varde pa



grund av saregna forhallanden anges i form av
justeringskod. For justering skall foreskriven
justeringskod enligt forteckning anvandas. Om lamplig
kod inte ingar i forteckningen eller om sarskild
utformning av justeringsskalet bor ske, anges detta
genom koden 99 tillsammans med justeringsskalet i
klartext.

2.12.2 Andels- och ersattningskraft

I avsnitt 2.11.1 har redogjorts for huvudregeln och

rekommendationer om beaktande av andels- och
ersattningskraft genom justering for saregna
fornallanden. Dar har aven de regler i 15 kap. FTL
angetts som reglerar redovisningen av justeringen pa
delvardena mark- och byggnadsvarde.

I avsnitt 2.11.2 har reglerna for varderingen av
andels- och ersattningskraften redovisats.

2.12.3 Eftersatt underhall och/eller forsummad
fornyelse

Rekommendationer:

> Om kraftverksbyggnads underhall ar vasentligen
eftersatt och/eller erforderlig fornyelse av
byggnadstillbeh6r (generator, turbiner, m.m.) ar
uppenbart forsummad b6r byggnadsvardet justeras
nedat. <

3 Varmekraftverk

3.1 Allmant



| 15 kap. 1 8 FTL lamnas foljande definition av vad
som avses med varmekraftverk.

Till ett varmekraftverk hanfors kraftverksbyggnad och
mark for elproduktion med karnkraft, kraftvarme,
kondenskraft, gasturbin och vindkraft (15 kap. 1 8
andra stycket FTL).

Kraftverken inom elproduktionsenheterna indelas som
tidigare angetts i tva huvudgrupper, vattenkraftverk
och varmekraftverk. | gruppen varmekraftverk ingar
som skilda typer av varmekraftverk (jfr 15 kap. 12 8)

- karnkraftverk

- kraftvarmeverk

- kondenskraftverk
- gasturbin och

- vindkraftverk.

3.2 Taxeringsenheter

En elproduktionsenhet avseende ett varmekraftverk
skall utgoras av kraftverksbyggnader och i anslutning
till dessa belagen mark och markanlaggningar for
elproduktionsverksamheten (jfr 4 kap. 5 8 FTL).

| 4 kap. 10 8 finns en begréansningsregel om vilka slag
av egendom som far inga i en elproduktionsenhet.
Regeln anknyter till olika typer av kraftverk.

I en elproduktionsenhet far inte kraftverksbyggnad,
mark eller markanlaggning inga som tillhér mer an ett
av foljande slag av kraftverk: vattenkraftverk,
karnkraftverk, kraftvdrmeverk, kondenskraftverk,
gasturbin eller vindkraftverk (4 kap. 10 8 andra
stycket FTL).

De grundlaggande reglerna for taxeringen av
vattenkraftverken har redovisats i avsnitt 2.2. och 2.3.
Dessa galler aven varmekraftverken. Det galler
indelningen i taxeringsenheter och varderingsenheter
samt definitionen av vad som avses med



kraftverksbyggnad. Dar anges ocksa att med mark
avses i 15 kap. FTL saval tomtmark, 6vrig mark,
fallratt och markanlaggning som ingar i
elproduktionsenhet.

En elproduktionsenhet avseende varmekraftverk far
saledes inte innehalla mer an ett av de skilda slagen
av sadana kraftverk. Dessa utgor aven enligt 15 kap.
12 8§ FTL skilda klasser av vardefaktorn typ av
varmekraftverk; se vidare avsnitt 3.7.

Bostadsbyggnad for t.ex. driftspersonal och tomt till
sadan byggnad ingar inte i elproduktionsenhet med
varmekraftverk utan utgor sarskild taxeringsenhet.

Transformator och kopplingsstationer tillhérande
kraftdistributionsnatet skall inte ingd i
elproduktionsenhet utan skall utgéra specialbyggnad
och ingd i specialenhet (se 2 kap. 2 8 och 4 kap. 5 §
FTL). Motsvarande galler mark och rattigheter som hor
till sddan anlaggning.

Rekommendationer:

> Lagerbyggnad som till 6vervagande del anvands for
varmekraftverk, bor anses inga i samma
taxeringsenhet som kraftverket aven om det inte
ligger i direkt anslutning till verket. <

3.3 Varderingsenheter

Egendom som skall varderas for sig skall enligt 6 kap.
1 8§ FTL utgOra en varderingsenhet.

Huvudregeln ar att varje byggnad och varje tomt
utgor en varderingsenhet. For varmekraftverk finns en
sarskild indelningsregel som fortydligar huvudregeln.

For karnkraftverk, kraftvarmeverk, kondenskraftverk,
gasturbin och vindkraftverk (varmekraftverk) skall det
for varje aggregat for produktion av elkraft bildas en
varderingsenhet som avser byggnad och en som avser
mark (6 kap. 14 8 FTL).

Varje kraftproducerande enhet inom ett
varmekraftverk skall saledes utgora en
varderingsenhet, for vilken riktvarde skall bestdmmas.



Mark och markanlaggningar som tillhor ett
varmekraftverk skall vidare utgora en varderingsenhet
som skall asattas ett riktvarde.

3.4 Varderingsmodell

varderingsmodellen for varmekraftverk bygger i
princip pa att varmekraftverkets totalvarde i nybyggt
skick forst skall uppskattas.

I enlighet med reglerna for varderingen av
varmekraftverk i 15 kap. 14 8§ utg0rs totalvardet av ett
under nivaaret fardigstallt varmekraftverk av
produkten av kraftverkets installerade effekt i kilowatt
och ett varde i kr/kW installerad effekt for aktuell typ
av kraftverk. Det sisthamnda vardet anges i
riktvardeangivelsen.

Varderingen av varmekraftverken kan sagas ske i tre
steg (jfr 15 kap. 13-15 88 FTL).

1. Det totala vardet av ett varmekraftverk byggt
under nivaaret bestams som produkten av
kraftverkets installerade bruttoeffekt i kilowatt
och ett i riktvardeangivelsen angivet varde i kr/
kW. Detta anges i kr/kW installerad effekt och
bestams for varje klass av vardefaktorn typ av
varmekraftverk.

2. Riktvardet for marken bestams till 1,5 % av det
vid 1. angivna totalvardet.

3. Riktvardet for kraftverksbyggnaderna erhalls
genom att 73,5 % av kraftverkets totalvarde i
nybyggt skick multipliceras med en
nedrékningsfaktor, varigenom den
vardeminskning beaktas som uppkommit for
aldre kraftverk.

For kraftverk under uppférande galler de generella
reglerna for vardering av byggnad under uppforande.

3.5 Riktvarde



I 15 kap. 10 8 FTL finns foljande regel om vad
riktvardet for marken till ett varmekraftverk skall
avse.

Riktvardet for mark till ett varmekraftverk skall utgora
vardet av en varderingsenhet som avser sadan mark
(15 kap. 10 § forsta stycket FTL).

For varje varderingsenhet avseende
kraftverksbyggnad pa ett varmekraftverk skall det
enligt 6 kap. 14 8 FTL bildas en varderingsenhet
avseende marken. Denna skall aven omfatta
markanlaggningar till verket.

Enligt 6 kap. 14 8 FTL skall for varje aggregat pa de
olika slagen av varmekraftverk bildas en
varderingsenhet som avser kraftverksbyggnad.
Riktvardet for en kraftverksbyggnad skall utgéra
vardet av en sadan varderingsenhet.

Riktvardet for en kraftverksbyggnad till ett
varmekraftverk skall utgdra vardet av en
varderingsenhet som avser sadan byggnad (15 kap.
10 § andra stycket FTL).

3.6 Riktvardeangivelse
3.6.1 Allméant

Med riktvardeangivelse avses enligt 7 kap. 3 8 FTL de
uppgifter om vardenivan som inom varje vardeomrade
erfordras for att bestamma riktvardet.

I en riktvardeangivelse enligt 7 kap. 3 8 skall varden
per kilowatt installerad effekt anges for var och en av
de skilda klasserna av vardefaktorn typ av

varmekraftverk som avses i 12 § (15 kap. 11 § FTL).

I riktvardeangivelsen skall for de olika slagen av
varmekraftverk, som ocksa utgor de skilda klasserna
av vardefaktorn typ av varmekraftverk anges ett
varde per kW installerad effekt. Hansyn skall vid
bestamningen tas till Ibnsamheten for den totala
elproduktionen i landet.

For ett nybyggt varmekraftverk skall vardet per



kilowatt installerad effekt i en riktvardeangivelse
bestammas med utgangspunkt i
ateranskaffningskostnaden for kraftverk som hor till de
olika klasserna av vardefaktorn typ av varmekraftverk
och efter jdmkning med hansyn till Ionsamheten for
den totala elproduktionen i landet (15 kap. 13 8 FTL).

Rekommendationer:
> For de olika slagen av varmekraftverk bor foljande
varden per kW installerad effekt galla.

Karnkraftverk 11 000 kr/kwW
Kondenskraftverk 3 200 kr/kW
Kraftvarmeverk 5 200 kr/kwW
Gasturbin 2 400 kr/kwW
Vindkraftverk 6 400 kr/kW

Vardet for karnkraftverk bor avse aggregat storre an
750 MW och géller oavsett typ av aggregat.

Vardena for kondenskraftverk och kraftvarmeverk bor
gélla oavsett typ av bransle och reningsanordningar
for avgaserna. <

Vardena per kW installerad effekt ar desamma oavsett
var i landet ett kraftverk ar belaget da riket i dess
helhet ar ett enda vardeomrade for
elproduktionsenheterna.

De i riktvardeangivelsen for olika typer av
varmekraftverk angivna beloppen avser de totala
vardena av nybyggda kraftverk i kr/kW installerad
effekt och skall bestammas i jAmna hundratal kronor
(1 kap. 34c 8 FTF).

Vardet i riktvardeangivelsen ar sa bestamt att det
rekommenderade beloppet multiplicerat med
kraftverkets installerade effekt, uttryckt i kW och 0,75,
utgor det totala basvarde (markvarde och
byggnadsvarde), som rekommenderas for ett
kraftverk, som ar fardigstallt under nivaaret, dvs. ar
1998. Ar det fardigstallt fore denna tidpunkt skall den
andel (98 %) av vardet som antas svara mot
byggnaden skrivas ned. Detta sker genom att andelen
multipliceras med det nedrakningstal som
rekommenderats for kraftverkets vardear. Riktvardet
for marken utgor 2 % av det enligt



riktvardeangivelsen beréknade totalvardet.
Betraffande berékningen se vidare avsnitt 3.8.2 och

3.8.3.

3.7 Vardefaktorer

Varderingen av varmekraftverken utgar fran dels
vardet av ett nybyggt sadant verk, dels de
vardefaktorer som skall beaktas vid
riktvardebestamningen. Vardefaktorerna anges i 15
kap 12 8 FTL.

Totalvardet i nybyggt skick for ett varmekraftverk
bestams for skilda forhallanden for foljande
vardefaktorer.

Effekt Med effekt avses aggregatets
installerade effekt i kilowatt.

Typ av varme- Med typ av avses om

kraftverk elproduktionen varme- sker med

karnkraft, kraftvarme,
kondenskraft, kraftverk gasturbin
eller vindkraft (15 kap. 12 8§ FTL).

Enligt bestammelsen skall totalvardet for ett nybyggt
varmekraftverk - vilket enligt 15 8 ligger till grund for
bestamningen av riktvardena for
kraftverksbyggnaderna och for marken - beraknas pa
grundval av tva vardefaktorer. Dessa ar den effekt
som varmekraftverkets aggregat har och den typ av
varmekraftverk som verket i fraga tillhor.

3.7.1 Effekt

AvgoOrande for varderingen ar kraftverkets installerade
bruttoeffekt. Effekten ar darfoér en av de
riktvardegrundande vardefaktorerna for
varmekraftverken.

3.7.1.1 Installerad effekt



Enligt 15 kap. 12 8 FTL avses med effekten hos ett
varmekraftverk den installerade effekt i kW som
verkets aggregat har.

For varmekraftverk avses med installerad effekt
kraftverkets bruttoeffekt. FOor kraftvarmeverk beaktas
dock endast installerad eleffekt.

For karnkraftverk skall den installerade effekten
bestammas till den effekt som enligt gallande tillstand
far tas ut.

Den installerade effekten avrundas enligt reglerna i 31
8 tredje stycket (1 kap. 34b 8§ FTF).

Rekommendationer:

> Med bruttoeffekt for kraftvarmeverk bor avses den
eleffekt som ar mojlig vid full varmvattenproduktion.
<

Avrundningsreglerna i 1 kap. 31 8 tredje stycket avser
installerad effekt for vattenkraftverk. Dessa regler
redovisas i avsnitt 2.4.3.

3.7.2 Typ av varmekraftverk

Vardet per kW installerad effekt skall enligt 15 kap. 11
8 FTL i riktvardeangivelsen anges for var och en av de
skilda klasserna av vardefaktorn typ av
varmekraftverk. Vid taxeringen sker darfor en
indelning i olika typer av varmekraftverk. Enligt 15
kap. 2 8 bestams typ av varmekraftverk pa grundval
av om elproduktionen sker med karnkraft, kraftvarme,
kondenskraft, gasturbin eller vindkraft. F6ljande typer
(klasser) vad avser varmekraftverken skall saledes
atskiljas vid varderingen:

- karnkraftverk

- kraftvarmeverk

- kondenskraftverk
- gasturbin

- vindkraft



3.7.3 Alder

Enligt 1 kap. 35 8 FTF avses med varmekraftverkets
alder det ar da kraftverket togs i bruk. Vardefaktorn
alder ar av betydelse for bestammande av den
nedrakningsfaktor, som enligt 15 kap. 15 § FTL skall
tillampas vid berdkning av varmekraftverkets varde
och som beaktar vardeminskningen pa grund av alder.

vVarmekraftverks alder anges genom ett vardear.
Liksom galler i frdga om industrierna avser
vardefaktorn alder enligt huvudregeln
varderingsenhetens sannolika aterstaende livslangd
och den anges genom ett vardear.

Rekommendationer:

> Vardearet for kraftverksbyggnad bor anses utgora
det ar da kraftverksbyggnaden togs eller kunde ha
tagits i bruk. Det tidigaste nybyggnadsar som bor
anges ar 1929.

Om vasentlig om- eller utbyggnad skett efter 1993 bor
det ursprungliga idrifttagningsaret jamkas. Med
vasentlig om- eller utbyggnad bor forstas sadan
byggnation avseende kraftverket som medfor att
produktionens varde dkar med minst 20 %.

Jamkning av det ursprungliga idrifttagningsaret bor i
forsta hand ske med ledning av hur stor effektokning
som om- och utbyggnaden medfor. <

Rekommendationer:
> Vardearet for varmekraftverk bor bestammas pa
foéljande satt.

1. Vardearet satts lika med nybyggnadsaret, om den
kostnad som investerats fore fardigstéallandet,
omraknad till 1998 ars kostnadsniva, utgor 80 % eller
mer av anlaggningens totala ateranskaffningskostnad
1998.



10-tabell Omrékningen sker med ledning av den i FTF fastlagda
10- tabellen, bilaga 1.

2. | ovriga fall bestams vardearet genom en
sammanvagning av de ar, da investeringarna skett.
Vid sammanvéagningen viktas aren med den
investering som skett respektive ar, efter det att
investeringskostnaden omraknats till 1998 ars
kostnadslage med ledning av i 10-tabellen. <

Exempel AteranskaffningskostnadAr
i 1998 ars kostnadsniva
100 000 tkr % (19)40 4 000 000
10 000 tkr %(19)45 450 000
20 000 tkr %x(19)60 1 200 000
30 000 tkr x(19)70 2 100 000
160 000 tkr 7 750 000

7 750 000 = 48,4. Vardearet blir sdledes 1948
160 000

3.8 Berakning av riktvarde
3.8.1 Allmant

Berakningen av riktvardena fér de bada
varderingsenheterna inom ett varmekraftverk,
kraftverksbyggnaderna och marken, utgar fran
totalvardet av varmekraftverket sdsom nybyggt.

Totalvardet av ett nybyggt varmekraftverk bestams
som produkten av kraftverkets installerade effekt i
kilowatt och ett varde per kilowatt installerad effekt
(15 kap. 14 8 FTL).

3.8.2 Riktvarde for marken



Riktvardet for en varderingsenhet avseende mark till
ett varmekraftverk skall beréknas till 1,5 procent av
kraftverkets varde i nybyggt skick (15 kap. 15 § forsta
stycket FTL).

Det i 15 kap. 15 8 FTL avsedda vardet ar det totala
vardet i nybyggt skick av varmekraftverket beraknat
som produkten av den installerade effekten och vardet
per kW av den installerade effekten for den aktuella
typen av varmekraftverk enligt riktvardeangivelsen.
Den enda vardefaktor som tillampas vid berakningen
ar installerad effekt.

Riktvardet for marken skall saledes utgora 1,5 % av
totalvardet av verket i nybyggt skick. Detta totalvarde
bestams som produkten av den installerade effekten
och vardet per kW enligt riktvardeangivelsen.

Riktvardet for marken bestams lika oavsett om
varmekraftverket ar bebyggt, obebyggt eller under
byggnad. | 1 kap 33g 8 FTF foreskrivs foljande formel
for berakningen av riktvardet for mark som tillhor ett
varmekraftverk.

Riktvardet (Rm) for en varderingsenhet avseende den
mark som tillhor ett varmekraftverk bestams och
redovisas enligt foljande formel.

Rm = 0,015 x Pi x N

dar Rm = riktvardet for en varderingsenhet avseende
mark,

Pi = installerad effekt i kW och

N =i riktvardeangivelsen angivet varde i kr/kW for
byggnader och mark tillhérande ett nybyggt
varmekraftverk (1 kap. 34a § FTF).

3.8.3 Riktvarde for kraftverksbyggnad



Riktvardet for en varderingsenhet som avser
kraftverksbyggnad till ett varmekraftverk beraknas
genom att 73,5 procent av kraftverkets varde i
nybyggt skick multipliceras med en
nedskrivningsfaktor som beaktar den vardeminskning
som har uppkommit mellan det ar d& anlaggningen
kunde tas i bruk (nybyggnadsaret) och andra aret fore
det ar da allman fastighetstaxering sker (15 kap. 15 8§
andra stycket FTL).

Riktvardet for kraftverksbyggnad skall saledes utgora
produkten av 73,5 % av kraftverkets totalvarde, om
det fardigstallts under nivaaret, och en
nedrakningsfaktor, genom vilken man beaktar
vardeminskningen av kraftverket pa grund av verkets
alder. Totalvardet av ett under nivaaret fardigstallt
kraftverk, bestams som produkten av den installerade
effekten och det i riktvdrdeangivelsen angivna vardet
per kW installerad effekt.

Slutlig berakning av riktvardet for en
kraftverksbyggnad pa ett varmekraftverk skall ske pa
satt foreskrivs i 1 kap. 34 § FTF.

Riktvardet (Rb) for en varderingsenhet avseende de
byggnader som tillhor ett varmekraftverk bestams och
redovisas enligt féljande formel.

Rb = 0,735 x Pi x N x fa

dar R b = riktvardet for en varderingsenhet avseende

byggnader,
Pi = installerad effekt i kW,
N =i riktvardeangivelsen angivet varde i kr/kW for

byggnader och mark tillhérande ett nybyggt
varmekraftverk och

fa = nedrakningsfaktor for byggnadernas alder (1 kap.
34 8§ FTF).



VN-tabell

Den i formeln angivna nedrakningsfaktorn regleras i 1
kap. 35 8 FTF med foreskrifter om VN-tabellen.

For varmekraftverk skall en tabell for bestammande av
nedskrivningsfaktorn (VN-tabell) uppréattas. Tabellen
skall utvisa nedskrivningsfaktorns storlek vid skilda
forhallanden for vardefaktorerna typ av kraftverk och
alder. Med varmekraftverks alder avses det ar da
kraftverket togs i bruk. Vardefaktorerna skall
klassindelas och VN-tabellen utformas pa satt anges i
bilaga 9 (1 kap. 35 § FTF).

Nedrakningsfaktorns storlek ar beroende av typ av
varmekraftverk och kraftverkets vardear. Faktorns
storlek framgar av VN-tabellen, bilaga 2.

Tabellens klassindelning ar fastlagd i bilaga 9 till FTF.
Tabellens nedrakningsfaktorer utgor
rekommendationer av RSV.

3.9 varmekraftverk under byggnad

For varmekraftverk under byggnad géaller samma
regler som for vattenkraftverk under byggnad, se
avsnitt 2.8.

3.10 Avrundning

For riktvarde avseende varmekraftverk galler samma
generella avrundningsregler som for
vattenkraftverken.

Overstiger varde av varderingsenhet 5 000 000
kronor, skall det avrundas nedat till hela 200 000-tal
kronor. Overstiger sddant varde 25 000 000 kronor,
skall det avrundas nedat till hela miljoner kronor ... (1
kap. 5 8 andra stycket FTF).

3.11 Justering for saregna forhallanden

3.11.1 Allmant



De grundlaggande reglerna om justering for saregna
fornallanden finns i 7 kap. 3 8 FTL; se vid avsnitt 2.12.

3.11.2 Justering fOor begransat utnyttjande

Rekommendation:

> Om ett varmekraftverk inte varit i drift under de
narmaste fem aren fore taxeringsarets ingang och
kostnaderna for iordningstallandet uppgar till minst 2
000 000 kr i 1998 ars kostnadsniva samt
idrifttagningen bedoms ta mer an sex manader i
ansprak, bor riktvardet for kraftverksbyggnaden
justeras till noll.

Om vasentligt langre avbrott i elproduktionen &n
normalt kan vantas till foljd av pagaende eller nara
forestaende reparations- eller ombyggnadsarbeten,
bor detta féranleda en justering av riktvardet for
byggnaden. <

Bilaga 1 /7 10-tabell

OMRAKNINGSFAKTOR FOR INDUSTRIBYGGNAD OCH
VARMEKRAFTVERK (FOR OMRAKNING AV FAKTISKA
BYGGKOSTNADER TILL 1998 ARS KOSTNADSNIVA)

Byggnadsar Omrakningsfaktor Byggnadsar Omrakningsfaktor
F6re 1930 37,0 1978 3,0
1930-39 32,0 1979 2,7
1940-44 22,0 1980 2,4
1945-49 20,0 1981 2,3
1950-54 14,3 1982 2,1
1955-57 12,6 1983 1,8
1958-60 11,8 1984 1,7
1961-62 11,3 1985 1,58
1963-64 9,9 1986 1,51
1965 9,3 1987 1,45
1966 8,9 1988 1,35
1967 8,7 1989 1,21
1968 8,5 1990 1,11
1969 8,0 1991 1,10
1970 7,3 1992 1,10




1971
1972
1973
1974
1975
1976
1997

6,9
6,5
5,7
5,0
4,4
3,7
3,3

1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005

1,10
1,10
1,07
1,05
1,02
1,00
0,98

Bilaga 2 / VN-tabell

NEDRAKNINGSFAKTOR FOR VARMEKRAFTVERK

Vvardear Byggnadskategori
Karnkraftverk Kondenskraftverk |Vindkraftverk
Kraftvarmeverk
Gasturbin

-1958 0 0,25 0,25
1959 0,03 0,25 0,25
1960 0,05 0,25 0,25
1961 0,08 0,25 0,25
1962 0,10 0,25 0,25
1963 0,13 0,25 0,25
1964 0,15 0,25 0,25
1965 0,18 0,25 0,25
1966 0,20 0,25 0,25
1967 0,23 0,25 0,25
1968 0,25 0,25 0,25
1969 0,28 0,25 0,25
1970 0,30 0,25 0,25
1971 0,33 0,25 0,25
1972 0,35 0,25 0,25
1973 0,38 0,25 0,25
1974 0,40 0,28 0,25




1975 0,43 0,31 0,25
1976 0,45 0,34 0,25
1977 0,48 0,37 0,25
1978 0,50 0,40 0,25
1979 0,53 0,43 0,25
1980 0,55 0,46 0,25
1981 0,58 0,49 0,25
1982 0,60 0,52 0,25
1983 0,63 0,55 0,25
1984 0,65 0,58 0,30
1985 0,68 0,61 0,35
1986 0,70 0,64 0,40
1987 0,73 0,67 0,45
1988 0,75 0,70 0,50
1989 0,78 0,73 0,55
1990 0,80 0,76 0,60
1991 0,83 0,79 0,65
1992 0,85 0,82 0,70
1993 0,88 0,85 0,75
1994 0,90 0,88 0,80
1995 0,93 0,91 0,85
1996 0,95 0,94 0,90
1997 0,98 0,97 0,95
1998-2005 1,00 1,00 1,00

Till innehdallsforteckningen

<<Till1-2.10
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