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5 Varderingsgrunder och
varderingsregler

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

5.1 Taxeringsvérde

511 Allmént

5kap. 1§ FTL

Taxeringsvérde skall bestdmmas for varje skattepliktig taxe-
ringsenhet.

5.1.2 Taxeringsvardeniva

5kap. 2§ FTL

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

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

5.1.3 Marknadsvarde

5kap. 38 FTL

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

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

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

Privatréattdiga
forpliktelser

Offentlighetsréttdiga
forpliktel ser

Verkan av
kommungréans

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

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

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

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

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

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

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

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

5kap. 4§ FTL

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

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

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

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

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

5.1.5 Varderingsmetoder

5kap. 5§ FTL

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

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

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

ringsforfarande som skall tillampas.

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

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

5kap. 5a§ FTL

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

for att vardenivdn inom omradet med sdkerhet skall kunna

bestammas, fér ledning hamtas fran forsdljningar inom andra

vérdeomraden, dar forutsittningarna for prisbildningen kan antas

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

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

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

Delvarden m.m.

Allmant

5kap. 7§ FTL

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

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

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

For lantbruksenhet:

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

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

3. Tomtmarksvérde
Tomtmarksvérde & vérdet av taxeringsenhetens tomtmark.

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

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

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

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

Summan av delvérdena utgor taxeringsenhetens taxeringsvérde.

5.2.2 Storlekskorrektion for lantbruk

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

5kap. 8 § andra stycket FTL

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

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

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

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

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

5.2.3 Tomtvérdetabeller

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

531 Allmént

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

vérderingsenhet skall endast omfatta egendom som ingér i en enda

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

- smahusenhet

- hyreshusenhet

- industrienhet utom elproduktionsenhet och téktmark
- téktmark

- éproduktionsenhet

- lantbruksenhet

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

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

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

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

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

Samhallighet

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

Allméannarad:

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

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

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

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

Vérderingsenheternas vérden summerastill delvéarden.

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

5.3.2 Sérskilt om markanlaggning och andel i samféllighet

6kap. 11 § FTL

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

6kap. 12§ FTL

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



Huvudregel

Saneringsbyggnad

Byggnad under
uppforande
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5.4 Sarskilda varderingsregler

5.4.1 Byggnader

7kap.8§FTL

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

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

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

7kap. 12§ FTL

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

Allméannarad:

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

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

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

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

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

1 8§ RSFS 2002:10

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

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

Nivéaren for de allmanna fastighetstaxeringarna sedan 1988 &r

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

28 RSFS2002:10

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

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

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

1997 0,50

1998 0,50 0,50

1999 0,45 0,50

2000 0,45 0,50

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

Huvudregd

Pagaende markanvéandning

Mark med
saneringsbyggnad

7kap. 9§ FTL

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

7kap. 10 § FTL

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

7kap. 11§ FTL

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

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

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

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

5.4.3 Egendom for vilken vérdeinte bestdms

7kap. 16 § FTL

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

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

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

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

4. egendom som avsesi 2 kap. 3 § jordabalken

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

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

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

Ovrig mark

Markanléaggning

Industritillbehor

Kondenskraftverk/
outbyggd fallratt

Allméant

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

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

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

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

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

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

55 Riktvarden

7kap. 1§ FTL

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

7kap. 3§ FTL

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

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

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

2. Hyrafoér hyreshus.

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

4. Arligt uttag av taktmark.

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

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

Resultatet av klassindelningen kallas klassindelningsdata.

7 kap. 4 § forsta stycket FTL

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

7 kap. 6 8§ forsta och andra styckena FTL

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

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

7kap.7§FTL

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

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

7kap. 2§ FTL

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

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

Klassindelning av
vérdefaktorer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1kap.28FTF

Riktvérde skall bestémmas for vérderingsenhet. For olika slag
av véarderingsenheter skall riktvarden finnas for skilda forhallan-
den betraffande de i 8-15kap. fastighetstaxeringsagen (1979:
1152) foreskrivna vérdefaktorerna Riktvardena skall bestdmmas
med utgangspunkt i de riktvardeangivelser som enligt 7 kap. 3 8§
fastighetstaxeringslagen for varje vardeomréde skall redovisas pa
riktvardekartor, i tabeller och pa sitt som angesi detta kapitel.

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

1kap. 3§ FTF

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

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

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

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

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

akermark.

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

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

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

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

7 kap. 4a § forsta stycket FTL

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

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

5.6 Saregnaforhallanden

5.6.1 Justering for saregna forhallanden

7kap. 5§ FTL

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

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

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

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

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

Avrundning

eller forenklade fastighetstaxering skedde i fréga om taxerings-
enheten.

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

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

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

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

1lkap.5 §tredjestycket FTF

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

5.6.2 Slutligt vérde efter justering

7 kap. 6 8 tredje stycket FTL

Sedan taxeringsenhetens sammanlagda riktvarde har bestamts

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

och en eventuell justering for siregna forhallanden, det daremot

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

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