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Forord

Allmin fastighetstaxering (AFT) har enligt fastighetstaxerings-
lagen (1979:1152), FTL, sedan 1988 skett vartannat ar for de
olika taxeringsenhetstyperna enligt en i lagen faststdlld tids-
plan. Enligt denna ska allmén fastighetstaxering ske av varje
taxeringsenhetstyp vart sjétte dr. Den uppdelade allménna fastig-
hetstaxeringen ersatte tidigare géllande ordning dé allmén fastig-
hetstaxering av alla taxeringsenheter skulle ske samtidigt vart
femte &r.

Enligt riksdagsbeslut 2001 ska de allménna fastighetstaxering-
arna ske vart sjitte ar rdknat fran 2003 for smahusenheter,
2005 for lantbruksenheter och 2007 for hyreshusenheter,
industrienheter, elproduktionsenheter och specialenheter (prop.
2001/02:43, SFS 2001:1218).

Genom riksdagsbeslutet 2001 har det 1996 inforda omrék-
ningsforfarandet tagits bort fr.o.m. 2003 érs fastighetstaxering.
Istillet har ett system med forenklade fastighetstaxeringar
(FFT) forts in. Sddana taxeringar ska enligt det nya systemet éga
rum for smahusenheter, hyreshusenheter och lantbruksenheter
det tredje aret under perioden mellan de allménna fastighets-
taxeringarna av respektive taxeringsenhetstyp. Det innebér att
antingen en forenklad eller en allmén fastighetstaxering &dger
rum vart tredje ar for dessa typer av taxeringsenhet. FFT
skedde forsta gangen for hyreshusenheter 2004, for sméhus-
enheter 2006 och for lantbruksenheter 2008. Nésta FFT for var
och en av dessa taxeringsenhetstyper sker efter ytterligare sex
ar. Industrienheter, elproduktionsenheter och specialenheter
ingdr inte 1 systemet med forenklade fastighetstaxeringar.

Den allménna fastighetstaxeringen av smahusenheterna som
enligt den fastlagda ordningen skulle 4ga rum 2009 har enligt
riksdagsbeslut 2008 ersatts med en forenklad fastighetstaxering
av dessa taxeringsenheter (prop. 2007/08:27, SFS 2007:1412).

Sarskild fastighetstaxering (SFT) sker varje ar i friga om de
fastigheter som det aret inte &r foremal for allmén eller forenklad
fastighetstaxering. Vid sdrskild fastighetstaxering sker dndring
av den taxering som bestdmts vid allmén eller forenklad fastig-
hetstaxering bara om det foreligger s.k. nytaxeringsgrund.



Allmén, forenklad och sérskild fastighetstaxering ar till storsta
delen reglerad genom bestdmmelser i FTL och fastighets-
taxeringsforordningen (1993:1199), FTF. 1 6vrigt har Skatte-
verket infor AFT11 med stod av 6 kap. 1 § FTF meddelat fore-
skrifter om vérderingen vid allmén fastighetstaxering av lant-
bruksenheter 2011 och om allménna taxeringsregler vid denna
taxering. Foreskrifterna om vérderingen av lantbruksenheterna
och om allminna taxeringsregler finns i SKVFS 2010:7
respektive SKVFS 2010:8. Vidare har foreskrifter meddelats for
det forberedande arbetet med den allménna fastighetstaxeringen
2011, SKVFS 2009:22.

Skatteverket ldmnar ocksd allmdnna rdd om bl.a. riktvérde-
angivelser samt grunderna for taxeringen och vérdeséttningen.
De allménna raden infor 2011 ars taxering ldmnas med stdd av
3kap. 6 § FTF och de finns i SKV A 2010:9 samt SKV A
2010:7. De avser de allminna taxeringsreglerna respektive
varderingen av lantbruksenheterna.

Skatteverket har samlat regler och kommentarer om for-
beredelsearbetet for fastighetstaxeringen och om granskning
och gallring samt vérdering och taxering i handledningar.

For taxeringsarbetet har bestdmmelserna om fastighetstaxe-
ringen funnits sammanstéllda i Handbok for fastighetstaxering.
Handboken har t.o.m. 2003 utgivits av RSV och dérefter av
Skatteverket. Infor taxeringen 07 och 09 har bestimmelser och
kommentarer sammanstillts angfende dels de allméinna
taxeringsregler som géllt vid respektive taxering, dels véarde-
ringen av hyreshus-, industri- och elproduktionsenheter och
sméhusenheter vid respektive allméin fastighetstaxering. Dessa
sammanstillningar har betecknats Handledning for fastig-
hetstaxering. Infor AFT 11 har motsvarande bestimmelser och
kommentarer sammanstillts i Handledning for fastighetstaxering
2011. Betrdffande forberedelsearbetet, se vidare Handledning
forberedande atgérder infor fastighetstaxering 2011.

Handledningen infor taxeringen ar 2011 bestar av tva delar.
I den forsta behandlas allménna taxeringsregler och i den andra
regler m.m. om virderingen av lantbruksenheter.

I foreliggande handledning anges forfattningstext, foreskrifter
och allménna rdd med indragen text. I anslutning till denna text
anges bl.a. forfattningsrum.

Solna september 2010

Vilhelm Andersson
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Del 1. Allméinna taxeringsregler






Taxeringsbeslut

Allmdint, Avsnitt 1 17

1 Allmant

1.1 Vad ir fastighetstaxering

1kap.1§FTL

Fastighetstaxering sker vid allmén, férenklad och sérskild fastig-
hetstaxering.

Vid fastighetstaxering skall beslut fattas om fastigheternas skatte-
och avgiftspliktsforhallanden och indelning i taxeringsenheter. Vidare
ska typ av taxeringsenhet och taxeringsvirde bestdimmas for varje
taxeringsenhet. Taxeringsvidrde ska dock inte &sdttas fastighet, som
enligt 3 kap. skall undantas fran skatte- och avgiftsplikt.

Det som sdgs om avgiftsplikt och avgiftsfrihet i denna lag avser
kommunal fastighetsavgift enligt lagen (2007:1398) om kommunal
fastighetsavgift.

Allmin fastighetstaxering ska ske vart annat ar enligt en
sérskild tidsplan. Denna tidsplan innebér att de olika taxerings-
enhetstyperna blir féremal for allmén fastighetstaxering vart
sjéitte ar. Mitt emellan de allménna fastighetstaxeringarna blir
taxeringsenhetstyperna hyreshusenhet, smahusenhet och lant-
bruksenhet dessutom foremdl for en mindre ingdende fastig-
hetstaxering, den forenklade fastighetstaxeringen, FFT.

Vid sirskild fastighetstaxering, SFT, vilken ska ske varje ar
utom dé respektive taxeringsenhetstyp dr foremdl for allmén
eller forenklad fastighetstaxering, faststélls nirmast foregaende
ars taxering oforandrad, om inte ny taxering enligt vissa forut-
sdttningar ska ske. Ny taxering innebdr en ny vérdering av
fastigheter som foréndrats eller tillkommit sedan den nérmast
foregaende allminna eller forenklade fastighetstaxeringen.

De huvudsakliga besluten for de fastigheter som ska taxeras avser
— hur de ska indelas i taxeringsenheter,

— om taxeringsenheterna &r skatte- eller avgiftspliktiga eller ej,
— vilken typ av taxeringsenhet de utgdr och

— vilket taxeringsvérde de ska &séttas.

Till grund for dessa beslut ligger en klassificering av fastig-
heternas egenskaper sésom storlek, alder, standard m.m.



18 Allmdnt, Avsnitt 1

Grundldggande for klassificeringen dr en indelning i byggnads-
typer och dgoslag. Den indelningen regleras i 2 kap. FTL.

Fastighetstaxeringen innebér saledes att beslut ska fattas om
taxeringsenheternas taxeringsvérden, skatte- och avgiftsplikt, typ
av taxeringsenhet, m.m. som ska tjina som underlag saval vid
beskattningen som i andra sammanhang. I frédga om beskattningen
kan nimnas betydelsen av dessa beslut for fastighetsskatten,
fastighetsavgiften och vid inkomstbeskattningen. De bestdmmel-
ser som fanns i FTL om skatteplikt, skattefrihet och skatt-
skyldighet har fr.o.m. 2008 &ndrats att i stillet avse skatte- och
avgiftsplikt, skatte- och avgiftsfrihet samt skatte- och avgifts-
skyldighet. Skilet till detta dr inforandet av den kommunala
fastighetsavgiften. Genom lagéndringar, som gjorts i 1 kap. 1§,
3kap. 1-4 §§, 4 kap. 4 §, Skap. 1§, 16 kap. 2 §, 18 kap. 1 § och
20 kap. 4 § FTL, ska det framga att fastighetstaxeringen utover
kopplingen till systemet med statlig fastighetsskatt ska ha en
koppling till systemet med kommunal fastighetsavgift enligt lagen
2007:1398 (se prop. 2007/08:27 bl.a. s. 136).

All skatte- och avgiftspliktig egendom ska asittas taxe-
ringsvérde. Taxeringsvirde ska dédremot enligt 1 kap. 1 § FTL
aldrig aséttas skatte- och avgiftsfri egendom. Vidare giller enligt
7 kap. 16 § FTL att virde inte ska bestimmas for viss skatte-
och avgiftspliktig egendom. Se vidare under avsnitt 5.4.3.

Schematiskt beskrivet ska de huvudsakliga besluten och atgér-
derna vid fastighetstaxeringen foretas i foljande ordning.

Beslut/atgird FTL Avsnitt
1. Indelning gors i byggnadstyper och dgoslag 2 kap. 2
2. Skatte- och avgiftsplikt faststélls 3 kap. 3
3. Indelning gors i taxeringsenheter och typ av 4 kap. 4

taxeringsenhet bestdms
4. Vérderingen utfors

a) Indela i vérderingsenheter 6 kap. 53
b) Bestdm och klassificera vardefaktorer for Tkap.3§ 5.5
vérderingsenheten

c¢) Bestidm riktvdrde for viarderingsenheten Tkap.4§ 5.5
d) Bestdm om storlekskorrektion och/eller 7kap.4a 522
justering for sdregna forhéllanden ska ske och58§ 5.6

e) Berdkna delvirden och totalt taxeringsvérde 5 kap. 5.1-5.2
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1 kap. 2 FTL

Vid fastighetstaxering skall iakttas att taxeringarna blir 6verens-
stimmande med foreskrifterna om fastighetstaxering samt likformiga
och rittvisa.

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

Darutover géller de foreskrifter som Skatteverket, med stod av
bestdmmelserna i 7 kap. 7 § FTL samt 6 kap. 1 § och 11 kap.
1 § FTF faststéller for fastighetstaxeringen. Vidare ska Skatte-
verket enligt 2 § forsta stycket punkt 2 forordningen (2007:780)
med instruktion for Skatteverket genom allménna rdd och
uttalanden verka for lagenlighet, foljdriktighet och enhetlighet
inom verksamhetsomrddet. Skatteverket ska &ven meddela
allméinna rad avseende riktvirden samt grunderna for taxering-
en och vérdesittningen (se 3 kap. 6 § och 8 kap. 2 § FTF).
Skatteverket lamnar ocksa information, kommentarer m.m. an-
géende fastighetstaxeringen. De Skatteverkets skrivelser som
finns angivna i not 1-14 i denna handledning redovisas pa
Skatteverkets hemsida www.skatteverket.se.

Regeringsritten (RR) meddelar prejudicerande avgdranden i
fastighetstaxeringsmaél till ledning for fastighetstaxeringen.

Domstolar och andra myndigheter &r bundna av de regler som
utfardats 1 foreskriftsform, dvs. lagar, forordningar och fore-
skrifter som myndighet fitt bemyndigande att meddela. Fran
foreskrifter far avvikelse endast ske efter lagprovning enligt
11 kap. 14 § regeringsformen. I fraga om Ovriga regler, dvs.
faststillda allmédnna rad, m.m. foreligger inte sédan bundenhet.
Allménna rad for fastighetstaxeringen och beskattningen i
ovrigt tjanar till vagledning och foljs som regel.

1.2 Vad ska taxeras

1kap. 4 § FTL

Bestdmmelserna i denna lag om fastighet skall tillimpas dven i
fraga om byggnad som ar 10s egendom.

Till sddan byggnad skall rdknas egendom, som avses i 2 kap. 2
och 3 §§ jordabalken, i den man den tillhdr byggnadens édgare.

Av 1kap. 1 § FTL framgar att besluten vid fastighetstaxeringen
om skatte- och avgiftsplikt, taxeringsenhetsindelning, typ av
taxeringsenhet samt taxeringsviarde ska avse fastigheter. Med
fastighet avses didrvid samma egendom som omfattas av det
civilrittsliga fastighetsbegreppet sdsom det definieras i jorda-
balken (JB), dvs. i forsta hand jorden, som ar indelad i fastig-
heter, och i andra hand de s.k. fastighetstillbehdren, som utgors
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av de allménna fastighetstillbehéren, byggnadstillbehéren och
industritillbehoren (jfr 1 kap. 1 § samt 2 kap. 1-3 §§ JB). Fr.o.m.
2004 har fastighetsbegreppet i JB utvidgats sd att det dven
omfattar ett nytt slags fastigheter, tredimensionella fastigheter.

1kap.1§JB

Fast egendom ér jord. Denna dr indelad i fastigheter. En fastighet
avgrinsas antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt.
Om fastighetsbildning finns sérskilda bestimmelser.

Sdmjedelning ar utan verkan.

Fastigheter av traditionellt slag, dvs. andra fastigheter &n tre-
dimensionella fastigheter, dr avgransade endast i markplanet.
De betecknas ofta traditionella fastigheter. De omfattar den
avgrinsade markytan samt ett utrymme ovanfoér och under
markytan, begrénsat sidledes — horisontellt — av fastighetens
grinser i markplanet.

Tredimensionella fastigheter avgrénsas i sin helhet bade
horisontellt och vertikalt. De utgor saledes en sluten volym”.

For att byggnad civilrdttsligt ska utgora fast egendom maste
den dgas av samma person som dger fastighetens mark. Annars
ar byggnaden 16s egendom. Om byggnadstillbehoren eller
industritillbehdéren 4gs av ndgon annan dn byggnadens dgare
utgor de 10s egendom.

Den egendom som ska taxeras &r saledes i forsta hand fastig-
het. P4 grund av bestimmelserna i 1 kap. 4 § FTL ska dven
viss 10s egendom omfattas av fastighetstaxeringen. Enligt
bestdmmelsen ska byggnad som ér 16s egendom, dvs. byggnad
pd annans mark, jimstillas med fastighet vid fastighets-
taxeringen. Egendom som skulle ha utgjort byggnadstillbehor
och industritillbehor, om byggnadens dgare ocksa dgt marken,
ska beaktas vid taxeringen av byggnaden. Tillhor saledes
byggnadstillbehor eller industritillbehor dgaren till byggnad pa
annans mark, betraktas de som fast egendom i FTL:s mening.

Allminna rad:

Husbat, for vilken bygglov meddelats for minst fem ar, bor
klassificeras som byggnad

- om den &r fast forankrad vid kaj eller liknande,

- dr avsedd for stadigvarande bruk pa den plats som bygglovet
avser och

- dr konstruerad sa att den endast svarligen kan flyttas till annan
plats.

For att klassificeras som byggnad bor husbat inte kunna forflyttas
for egen maskin. Den bor ha permanent forbindelse med land genom
ledningar for elektricitet. Om frdga & om bostad bor vatten och
avlopp vara anslutet till kommunal eller liknande anldggning.
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Reglerna i sjolagen (1994:1009) bor vid fastighetstaxeringen inte
inverka pa klassificeringen av husbatar.! (SKV A 2008:21)

Egendom som ska taxeras ar séledes fastighet, dvs.

— jord, indelad i fastigheter, och tredimensionella fastigheter
(1 kap. 1 § JIB)

— allménna fastighetstillbehor (2 kap. 1 § JB)
— byggnadstillbehor (2 kap. 2 § IB)
— industritillbehor (2 kap. 3 § JB)

Vissa dldre rittsinstitut som vattenverk pa annans mark &r fast
egendom och ska taxeras. Detsamma giller fiskefastighet som
sdgs 1 10 § lagen (1970:995) om inférande av nya jordabalken
(tidigare jordeboksfiske).

I detta sammanhang kan péapekas att allmént vatten inte &r
fastighetsindelat och inte utgor fastighet, jfr lag (1950:595) om
grans mot allmént vattenomrdde. Vatten och mark av detta slag
ska darfor inte taxeras.

1kap.1a§JB

I denna balk betyder

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet &r
avgransad bade horisontellt och vertikalt,

2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som ingar i
en annan fastighet &n en tredimensionell fastighet och som é&r
avgrinsat bade horisontellt och vertikalt.

3. dgarldgenhetsfastighet: en tredimensionell fastighet som inte
ar avsedd att rymma annat @n en enda bostadsldagenhet.

Vad som sdgs i denna balk om mark giller ocksé annat utrymme
som ingdr i en fastighet eller &r samfllt for flera fastigheter.

I 1kap. 4a§ FTL &r samma definitioner intagna av vad som
avses med tredimensionell fastighet och tredimensionellt
fastighetsutrymme som i JB. De tredimensionella fastigheterna,
for vilka samma civilrdttsliga regler om fastighetstillbehor,
byggnadstillbehdr m.m. giller som for 6vriga fastigheter, ska i
huvudsak taxeras och vérderas pa samma sétt som de Ovriga,
traditionella fastigheterna.

Tredimensionella fastigheter for bostadsindamal far enligt
3 kap. 1 a§ fastighetsbildningslagen (FBL) bildas endast om
fastigheten ar dgnad att rymma minst tre bostadsldgenheter.

! Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 130 9471-05/111
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Los egendom

Sadan fastighet far inte indelas i byggnadstypen sméhus utan
ska indelas som hyreshus.

I lagrummet anges vidare att sirskilda bestimmelser om fastig-
hetsbildning som innebér att en dgarldgenhetsfastighet ny- eller
ombildas finns i 3 kap. 1 b § FBL (se vidare avsnitt 2.1.2).

Ett tredimensionellt utrymme, t.ex. ett parkeringsgarage, kan
genom fastighetsbildning avskiljas frdn den fastighet inom vars
granser 1 markplanet utrymmet 4r beldget och som bihang
knytas till och bli en bestindsdel av en annan traditionell
fastighet, trots att utrymmet befinner sig utanfor denna fastig-
hets grinser i markplanet. Tredimensionellt fastighetsutrymme
och dirtill knutet viarde av byggratt ska inrymmas i begreppet
mark enligt FTL.

Exempel

I nedanstaende skiss utgor fastigheten 1:3 en tre-
dimensionell fastighet.

1:2

LM

markyta

R

Utover fastighet taxeras, som ndmnts, dven viss 16s egendom,
namligen

— byggnad pa annans mark och

— byggnadstillbehor till sidan byggnad och industritillbehor
for verksamheten om tillbehoren dgs av byggnadens édgare.

Markanldggning som &r 16s egendom, dvs. som ligger pa
annans mark, ska ddremot inte taxeras.
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En fastighet i vad den avser mark kan bestd av

— mark som tillhor enskild fastighet,

— andel 1 samfélld mark (marksamfillighet) och
— servitutsritt till mark.

Till marken hor enligt JB de s.k. fastighetstillbehdren. Detta
géller enligt JB i forsta hand vissa foremal eller anordningar
som dr anbringade i eller pa marken for stadigvarande bruk.
Bestammelser om vad som ér tillbehor till fastighet meddelas i
2 kap. JB. Enligt dessa bestimmelser finns det tre grupper av
fastighetstillbehor, nédmligen allmidnna fastighetstillbehor,
byggnadstillbehor och industritillbehor. Betraffande gransdrag-
ningen mellan dessa tre grupper géller i huvudsak féljande.

Allménna fastighetstillbehor dr byggnad, ledning, stingsel och
annan anldggning som anbragts inom fastigheten for stadig-
varande bruk, pd rot stdende trdd och andra vixter samt
naturlig gddsel. Aven sidan byggnad eller annan anliggning
som &r uppford utanfor fastigheten hor till den, om byggnaden
eller anldggningen &r avsedd for stadigvarande bruk vid
utdvning av servitut till forman for fastigheten och inte hor till
den fastighet dir den finns. Detsamma géller ledning som
tillhor fastighet med ledningsritt (se 2 kap. 1 § JB).

Grénsdragningen mellan vad som é&r att hanfora till & ena sidan
byggnad och & andra sidan annan anldggning medfor ofta svarig-
heter. En byggnad maste besta av ndgon form av byggnadskon-
struktion dven om den inte behdver utgéras av en husbyggnad.
En annan anldggning &n byggnad saknar sddana sérdrag men ska
1 vart fall avse nigot som tillforts fastigheten och som i princip
kan bortforas igen, t.ex. asfalterad parkeringsplats.

Anordningar som har en grundlaggning och byggnadsstomme
men som saknar védggar och tak &r att hanfora till byggnads-
konstruktion. Hit hor t.ex. oljeraffinaderi och vindkraftverk
som darfor indelas som byggnad. En sddan byggnadskonstruk-
tion dr saledes alltid en byggnad.

Finns det inom en byggnad utrustning som har en sddan
utformning att den sjdlvstindigt kan ses som en byggnads-
konstruktion, behandlas den inte som en sérskild byggnad utan
anses som byggnadstillbehor till den byggnad dér konstruk-
tionen finns.
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Byggnadstillbehor

Det bor observeras att andra regler ifriga om fastighetsbegrep-
pet géller for beskattningen av nédringsverksamhet vid inkomst-
taxeringen dn vad som giller enligt JB och vid fastighets-
taxeringen. Det inventariebegrepp som géller for beskattning
av ndringsverksamhet dr saledes atskilligt vidare d4n vad som
vid fastighetstaxeringen ska betraktas som 16s egendom
(industritillbehér m.m.). S& har vid inkomsttaxeringen t.ex.
vindkraftverk och virkestorkar klassificerats som inventarier
(fr Skatterattsndmndens forhandsbesked den 21 december
1998 och Regeringsrittens Arsbok, RA, 1975 Aa 729).

Till allménna fastighetstillbehor som kan vara av intresse vid
fastighetstaxeringen hor t.ex. andel i annan samfillighet &n
marksamfillighet (t.ex. anldggningssamfillighet) och servituts-
ratt till byggnad och anldggning. Saddan egendom utgér fast
egendom och ska taxeras. (Angaende andel i marksamféllighet,
se ovan.)

I fraga om byggnadstillbehor giller att till byggnad hor fast in-
redning och annat varmed byggnaden blivit forsedd, om det &r
agnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del av denna,
sasom fast avbalkning, hiss, ledstdng, ledning for vatten, vérme,
ljus eller annat med kranar, kontakter och annan sadan utrust-
ning, virmepanna, element till virmeledning, kamin, kakelugn,
innanfonster, markis, brandredskap, civilforsvarsmateriel och
nyckel. Dartill hor i regel till byggnad dven, savitt angar

— bostad: badkar och annan sanitetsanldggning, spis, virme-
skép och kylskap samt maskin for tvitt eller mangling,

— butikslokal: hylla, disk och skyltfénsteranordning,
— samlingslokal: estrad och sittplatsanordning,

— ekonomibyggnad till jordbruk: anordning for utfordring av
djur och anldggning f6r maskinmjolkning,

— fabrikslokal: kylsystem och fldktmaskineri (se 2 kap. 2 §
forsta och andra styckena JB).

Om olika delar av en byggnad hor till skilda fastigheter, hor
sadant foremal som anges i forsta eller andra stycket av 2 kap.
2 § JB till den del av byggnaden dir det finns (se 2 kap. 2 §
fjérde stycket JB).

Reservdel och dubblett till foremal som angetts hor ej till
byggnaden (se 2 kap. 2 § tredje stycket JB).
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Reglerna om industritillbehdr 1dmnas 1 2 kap. 3 § JB. Dér stad-
gas att till fastighet som helt eller delvis &r inrdttad for industri-
ell verksamhet hor d4ven maskiner och annan utrustning som
tillforts fastigheten for att anvindas i verksamheten huvudsak-
ligen pé denna. Fordon, kontorsutrustning och handverktyg hor
dock inte till fastigheten.

Till industritillbehor hénfors exempelvis maskiner inom verk-
stadsindustri, grafisk industri och textilindustri, dér det forut-
sétts att maskinerna ryms inom ramen for ordindra industri-
byggnader.

Vid fastighetstaxeringen har det stor betydelse om egendom
klassificeras som industritillbehdér. For sddan egendom ska
ndmligen enligt 7 kap. 16 § FTL inte bestimmas ndgot vérde;
se avsnitt 5.4.3.

Har ett fastighets- eller byggnadstillbehor tillforts fastigheten
av annan an fastighetsdgaren, exempelvis av arrendator, kan
denne inte &beropa dganderitt till tillbehdret som grund for att
skilja tillbehoret fran fastigheten. Daremot kan han naturligtvis
aberopa motsvarande fordran pé fastighetens dgare. Av 2 kap.
5 § JB framgar att tredje man inte heller kan &beropa s.k. ter-
tagandeforbehall for foremal som denne salt till fastighets-
dgaren och som tillforts fastigheten och blivit fastighets- eller
byggnadstillbehor.

Enligt huvudregeln i 5 kap. 3 § FTL far bara siddana privat-
rattsliga forpliktelser beaktas vid fastighetstaxeringen som
avser servitut och liknande. Med servitut avses enligt 14 kap.
1 § JB ritt som upplatits i fastighet (tjdnande fastighet) for
dgaren av annan fastighet (hdrskande fastighet) att ta i ansprak
den tjdnande fastigheten eller byggnad eller annan anliggning
som hor till denna eller rdda 6ver den tjdnande fastigheten i
friga om dess anvindning i visst hidnseende. Servitut kan
ocksd upplatas enligt FBL, s.k. fastighetsbildningsservitut.

Servitutet dr som réttsligt fastighetstillbehor forenat med
dganderitten till den hirskande fastigheten och far inte 6ver-
latas. Servitutet kan avse t.ex. ritt att anvéinda badstrand eller
att jaga, ta ved eller husbehovsvirke pa den tjanande fastig-
heten. Virdet av servitutet ldggs vid fastighetstaxeringen till
den hérskande fastighetens virde och belastningen minskar
vérdet av den tjanande fastigheten.

S.k. servitutsbyggnader och servitutsanldggningar regleras i
2 kap. 1 § JB liksom sédana ledningar som inréttats med stod
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Vissa overlatna
fastighetsforemal

Overforda
byggnader m.m.

av ledningsrittslagen (1973:1144) och som knutits till en
fastighet. Enligt bestimmelsen hor sddana byggnader, anldgg-
ningar och ledningar, som &r uppforda utanfor en fastighet, till
fastigheten om de 4r avsedda for stadigvarande bruk vid utdv-
ning av servitut till forman for fastigheten och inte hor till
fastigheten dér de finns.

En servitutsbyggnad ska ha uppforts av den hérskande fastig-
hetens dgare pa annans fastighet eller ha efter uppfoérandet
overlatits till honom och ha tryggats genom servitut. Servituts-
byggnaden utgdr vid fastighetstaxeringen normalt en egen vir-
deringsenhet tillhorande den hédrskande fastigheten. Rétt for
denna att utnyttja mark inom den tjdnande fastigheten beaktas
genom justering for sdregna forhéllanden. Har byggnaden upp-
forts av eller for den tjdnande fastighetens dgare tillhor bygg-
naden denna fastighet. Den hérskande fastigheten pafors i
sadant fall vid fastighetstaxeringen sdsom sireget forhallande
vérdet av servitutsritten att anvénda byggnaden, t.ex. ett garage.

For att en Overlatelse av ett foremal t.ex. en byggnad, en
ledning eller skog ska gélla mot tredje man ska en av de tva
forutséttningar som anges i 2 kap. 7 § forsta stycket JB vara
uppfylld. Den forsta forutsdttningen innebdr att foremaélet
maste ha skilts fran fastigheten pa ett sddant sitt att den inte
langre kan anses hora till denna. Om sé inte skett ska foremélet
taxeras tillsammans med fastigheten i 6vrigt. S& ska exempel-
vis skog som utstdmplats och forsalts men inte avverkats vid
taxeringsérets ingdng taxeras som tillhorig fastigheten.

Den andra forutséttningen enligt 2 kap. 7 § JB for att en 6ver-
latelse av ett foremal som hor till en fastighet ska gélla mot
tredje man &r att ett beslut enligt FBL, ledningsrittslagen eller
anldggningslagen (1973:1149) om att foremalet inte 1dngre ska
tillhora fastigheten forts in 1 fastighetsregistret. Féremalet, t.ex.
en byggnad, finns alltjdmt fysiskt kvar pé fastigheten men fors
rittsligt genom beslutet dver till en annan fastighet. En forut-
sittning for beslutet enligt 7 kap. 14§ FBL ar att det
betridffande byggnaden finns eller kan bildas ett fastighets-
bildningsservitut till formén for den forvérvande fastigheten.

En 6verford byggnad eller anldggning blir efter beslutet en del
av den forvirvande fastigheten och kommer normalt att utgéra
en virderingsenhet inom den taxeringsenhet som den for-
varvande fastigheten bildar. Genom beslut enligt ledningsrétts-
lagen kan en anldggning m.m. som anvinds vid utévandet av
ledningsritt frigéras fran den fastighet, till vilken lednings-



Tillfillig byggnad

Skriaddarsydd
byggnad

Allmdint, Avsnitt 1 27

ritten dr knuten (se 12 a § ledningsrittslagen). Aganderitten
till anldggningen dvergér da fran att ha varit fastighetstillbehor
till att bli 16s egendom som inte taxeras.

For att allminna fastighetstillbehor, t.ex. byggnad och anldgg-
ning samt byggnadstillbehor, sdsom virmepanna och kamin,
ska taxeras maste forst bedomningen goras att de ar avsedda
for stadigvarande bruk pa fastigheten. Bedoms t.ex. byggnader
och anldggningar vara tillfalliga, utgér de inte fastighetstill-
behor och ska inte taxeras.

Allminna rad:

... Stadigvarande bruk

Med byggnad avsedd for stadigvarande bruk bor avses

1. en byggnad som med ndgon grad av sdkerhet kan bedomas st
pa fastigheten minst fem 4r,

2. byggnad som har statt pa fastigheten mer an fem éar.

Undantagsvis kan en byggnad betraktas som ej avsedd for stadig-
varande bruk (tillfillig byggnad) om det &r uppenbart att den kommer
att tas bort inom de ndrmaste aren. Med inom de ndrmaste aren bor
frimst avses trearsperioden till nidsta allmédnna eller forenklade
fastighetstaxering. (SKV A 2010:9)

Exempel pd byggnader som inte kan forvéntas std kvar pd en
fastighet mer &n nagra ar &r byggnader som &r uppstillda pa
enkla plintar eller dylikt, t.ex. de flesta manskapsbodar.

Da en industribyggnad sévél tekniskt som funktionellt har
anpassats till maskiner eller annan utrustning som finns i
byggnaden sa att det dr uppenbart att byggnaden med denna
utrustning inte dr annat dn (atminstone) begrinsat anvéndbar
inom annan industriell verksamhet dn den aktuella, brukar man
tala om en skriddarsydd byggnad. I dessa fall liksom i ett fall
dé byggnaden endast utgér ett i sig tdimligen vérdelost “skal”
runt storre industriella anordningar utgdér maskinerna och
utrustningen byggnadstillbehor och inte industritillbehor.

Som exempel pa skrdddarsydda industribyggnader har brukat
ndmnas foljande.

— Utpréglat ldtta byggnader som ér att hanfora till ’skal” och
ar vanliga vid processindustri (petrokemi, massa- och
pappersframstéllning, tegel- och cementproduktion, storre
sméltugnar, gruvdrift).

— Tyngre byggnader med avvikande utformning (kraftverk,
glasbruk, anrikningsverk, elektrokemisk industri, delar av
pappersbruk, delar av vissa bryggerier och delar av skepps-
varv).
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Overhuvudtaget &r den industriella utrustningen s skiftande
och utvecklingen péd detta omrdde sd snabb att det ter sig
oldmpligt att soka dra en grins direkt efter den yttre anknyt-
ningen. Det avgorande 4r om en maskin eller dylikt &r &dgnad
for stadigvarande bruk for en viss byggnad. For att en byggnad
ska vara skrdddarsydd bor byggnaden i princip ha samma
livslingd som verksamheten pa platsen. Den omsténdigheten
att viss utrustning pa grund av forslitning, moderniserings-
behov eller dylikt kan komma att bytas under byggnadens
livstid eller att vissa maskiner skulle ha kunnat uppstillas i en
byggnad som varit anvindbar for industriell verksamhet i
allménhet fordndrar inte bedomningen att hela den utrustning i
en skriddarsydd byggnad, som medverkar i den produktion for
vilken byggnaden &r inrdttad, ska utgora tillbehor till byggnaden.

Den tekniska och ekonomiska utvecklingen har vidare medfort
att omfattande och komplexa processmaskiner, processlinjer
och annan utrustning, som ofta fordrat sérskild grundlidggning
och som utgjort del av skrdddarsydd byggnad, dvs. varit
byggnadstillbehér, numera kan monteras ned och forséljas.
Synsittet att skriddarsydd byggnad och byggnadstillbehoren
till sddan byggnad dr sdrskilt starkt sammanfogade och har
samma livsldngd fordndras dérfor i de fall byggnaden tillfors
ny utrustning som vidmakthéaller byggnadens karaktir av
skriddarsydd byggnad. En f6ljd hérav &r séledes att en dldre
byggnad, i vilken tillbehor av ovan ndmnd art monterats ned
och forts bort, kan efter eventuella kompletterande grundligg-
ningsatgirder och viss ombyggnad anyo utrustas for samma
dndamal som tidigare eller annat &ndamal och ater fa karaktir av
skriddarsydd byggnad (jfr dock Kammarrittens i Géteborg dom
den 8 juli 2003 i méal nr 1023-2001).

Allminna rad:

Skriddarsydd byggnad

For att en byggnad ska anses vara skridddarsydd bor

1. de tillbeh6r (maskiner och annan utrustning) som byggnaden
forsetts med ha en omfattning och komplexitet som gor att de svar-
ligen kan flyttas fran byggnaden.

2. byggnadens anvindning for det dndamal for vilken den ar
utrustad forvintas bestd under avsevdrd tid och dess livslangd
berdknas vara densamma som verksamheten pé platsen.

3. vérdet av maskinerna och utrustningen vara betydande och
vasentligen dverstiga virdet av sjélva byggnaden. ... (SKV A 2010:9)

Detta torde leda till att vissa av de byggnader som anviands for
processindustri (sinterverk, koksverk, masugnar, timmer- och
sdgintag pd sagverken, saghus, torkar, vissa byggnader pa
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massa- och pappersbruk eller byggnader for viss kemisk
industri, vatten- och varmekraftverk m.m.) normalt far anses
vara skriddarsydda liksom Ovriga slag av industribyggnader
som ndmnts ovan som exempel péd skrdddarsydda byggnader.

Klassificering av fastighetstillbehoren pa industrifastighet far
ske efter allmdnna forutsdttningar for ifrigakommande typer
av industri.

1.3 Agare av fastighet

Den som dger en fastighet dr ocksa enligt huvudregeln skatt-
skyldig till fastighetsskatt och inkomstskatt for fastigheten
respektive for dess avkastning och vérde. Fastighetsdgaren dr
vidare avgiftsskyldig till fastighetsavgift. Bade fysiska och
juridiska personer kan dga fastighet. En fastighet kan édgas av
flera deldgare genom saméganderitt.

Normalt bor man utga fran att den som har lagfart pa fastighe-
ten ocksa &r dgare av densamma. Annan én lagfaren dgare bor
tas upp som dgare endast om dganderétten kan styrkas.

Lagfartsforhallandena pa en fastighet handléggs av inskrivnings-
myndigheten. De framgér av fastighetsregistrets inskrivningsdel
som fors av Lantmaéteriet. Uppgifter om lagfarter rapporteras
kontinuerligt frin Lantméteriet till Skatteverket. Vid fastighets-
taxeringen gors dock efter kopekontraktsdagen inte nagon skill-
nad pa dgare som har lagfart och dgare som inte har lagfart (jfr
avsnitt 4.2).

Civilrittsligt anses inte dganderétten Overgd fran siljare till
kopare vid en bestimd tidpunkt, utan anses i regel Overgd
successivt da bade kopekontraktet och kopebrev forutsitts for
ett fullgdnget kop. Skatterdtten har inga bestdmmelser som
anger vid vilken tidpunkt ndgon ska anses som dgare. I stéllet
har frdgan Overldmnats till praxis. Betrdffande inkomst av
niringsfastighet dr praxis den att kdparen av en fastighet som
huvudregel anses som dgare till denna fran den dag da
bindande avtal om kop triffats (kopekontrakt). Har en bestdm-
melse intagits i detta avtal om att dganderdtten ska overgé till
kdparen vid en senare tidpunkt, anses koparen dock som dgare
frdn denna avtalade tidpunkt for Overgdng av dganderétten. Har
annan tilltradesdag avtalats dn denna, beaktas dock detta inte
vid bedémningen av dgarforhallanden (jfr RA 1969 Fi 2166,
RA 80 1:24 samt RA 1993 ref. 16).
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Vem som ér dgare av en fastighet kan vid fastighetstaxeringen
ha betydelse t.ex. vid indelningen i byggnadstyp och taxerings-
enhet och da skatte- och avgiftspliktsforhallandena ska
bestimmas. I en del fall jdmstélls innehavare av fastighet med
dgare. Detta regleras i 1 kap. 5 § FTL.

1kap. 5§ FTL

Som dgare av fastighet ska i fall som avses nedan anses

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

b) den som innehar fastighet med &borétt, tomtratt eller vatten-
fallsratt samt den som eljest innehar fastighet med stiandig eller arftlig
besittningsritt;

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

d) innehavare av publikt bostélle eller pa 16n anslagen jord,

e) juridisk person, som forvaltar samfillighet och som enligt
6 kap. 6§ forsta stycket inkomstskattelagen (1999:1229) ar skatt-
skyldig for samfallighetens inkomster; samt

f) nyttjanderattshavare till tdktmark som avses i 2 kap. 4 §, om
nyttjanderitten har forvirvats mot engangsvederlag.

Sésom innehavare av publikt bostélle eller pa 16n anslagen jord
skall anses den tjansteinnehavare eller annan som forfattningsenligt
ager nyttja fastigheten eller fa dess avkastning.

Ska avkastning utdver husbehovet av skog pa fastighet, som avses
under b eller d, forfattningsenligt helt eller delvis tillkomma allméin
fond eller inrittning, 4r denna att anse sdsom fastighetens innehavare,
savitt angér fastighetens virde av skogsmark med véxande skog och
markanldggningar som anvénds eller behovs for skogsbruk.

Sedan Svenska kyrkan skiljts fran staten fr.o.m. den 1 januari
2000 har tidigare regel om vem som ska anses som égare till kyrk-
ligt 16nebostélle utmdnstrats. Enligt 46 kap. kyrkoordningen for
Svenska kyrkan utgors préstlonetillgdngarna bl.a. av fast egendom
som betecknas préstlonefastighet. Préstlonetillgdngarna forvaltas
av stiften som fordelar avkastningen pa forsamlingarna.

Stor betydelse for fastighetstaxeringens del har regeln att inne-
havare av tomtratt till mark ska jamstéllas med dgare av mar-
ken. Det innebér att di ndgon innehar mark med tomtrétt och
dger en byggnad som &r beldgen pa den marken, sé ska marken
och byggnaden vid fastighetstaxeringen anses ha samma 4gare
och taxeras tillsammans som en taxeringsenhet (jfr 1 kap. 5§
forsta stycket b och 4 kap. 3 § FTL). Det kan ocksa vara av
sdrskilt intresse att nyttjanderdttshavare till tdktmark i vissa fall
ska jamstdllas med é&gare. Denna bestdmmelse géller da
nyttjanderétten forvirvats mot engéngsvederlag.
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1.4 Beskaffenhetstidpunkt

1 kap. 6 § FTL

Fastighetstaxering skall ske pa grundval av fastighets anvéndning
och beskaffenhet vid taxeringsarets ingang.

En fastighets anvdndning och beskaffenhet dr avgérande t.ex.
for indelningen i1 byggnadstyp och dgoslag och for bedomning-
en av om den &r skatte- eller avgiftspliktig eller inte och till
vilken typ av taxeringsenhet den ska hédnforas. Det é&r
anvindningen och beskaffenheten vid taxeringsarets borjan
som ska liaggas till grund for beddmningen. Denna tidpunkt
bendmns beskaffenhetstidpunkten. Med taxeringsar avses vid
fastighetstaxeringen enligt 1 kap. 3 § FTL alltid det kalenderar
som fastighetstaxeringen bestdms for.

Med beskaffenhet avses dels de skilda forhéllanden som enligt
7 kap. 3 § och 815 kap. FTL ska beaktas d4 man bestimmer
de riktvirdegrundande vardefaktorerna for en fastighet, dels de
ovriga vérdefaktorer som enligt 7 kap. 5 § kan beaktas sdsom
sdregna forhdllanden vid justering av det virde som bestdmts
med ledning av riktvérden; se avsnitt 5.5 och 5.6.

I friga om smahus avses med beskaffenhet storlek, alder,
standard, byggnadskategori, fastighetsrittsliga forhallanden
och vérdeordning samt de dvriga forhallanden pa fastigheten
som péverkar marknadsvdrdet och didrmed taxeringsvérdet.
I friga om de Ovriga byggnadstyperna géller motsvarande. De
forhallanden som i frAga om tomtmark fér sméhus frimst ska
ligga till grund for riktvirdena &r t.ex. storleken, tillgangen till
vatten och avlopp, de fastighetsrittsliga forhéllandena, typen
av bebyggelse och nérhet till strand. Exempel pa vardefaktorer
som normalt inte beaktas i riktvdrdet enligt 7 kap. 5 § FTL ar
radonforekomst och tillgang till swimmingpool. Andra sddana
virdefaktorer som kan behdva beaktas som sidregna forhallan-
den &r bristande underhall och skador av olika slag.

1.5 Taxeringsperiod

1kap.7 § FTL

Allmén fastighetstaxering ska ske vartannat ar enligt bestimmel-
serna i 2—-15 kap. och i foljande ordning.

Ar 2003 och direfter vart sjétte ar taxeras smahusenheter,

ar 2005 och dérefter vart sjdtte ar lantbruksenheter,

ar 2007 och dérefter vart sjitte ar hyreshusenheter, industri-
enheter, elproduktionsenheter och specialenheter samt

ar 2013 och dérefter vart sjatte ar dgarldgenhetsenheter.
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Sarskild fastig-
hetstaxering

1kap.7a§ FTL

Forenklad fastighetstaxering ska ske for hyreshusenheter,
sméhusenheter och lantbruksenheter. Sédan taxering sker enligt
bestimmelserna i 2—10 och 12—14 kap. och i f6ljande ordning.

Ar 2004 och direfter vart sjétte ar taxeras hyreshusenheter,

ar 2006 och dérefter vart sjétte dr smdhusenheter,

ar 2008 och dérefter vart sjitte ar lantbruksenheter samt

ar 2010 och dérefter vart sjdtte ar dgarlagenhetsenheter.

Bestdmmelserna i 1 kap. 7§ FTL avser den uppdelade all-
méinna fastighetstaxeringen med taxering av egendom som till-
hor skilda taxeringsenhetstyper vart annat ar fr.o.m. 2003 ars
taxering.

Bestdmmelserna i 1 kap. 7 a § handlar om forenklad fastighets-
taxering, som ska dga rum vart sjitte ar for varje taxerings-
enhet. Den forenklade taxeringen ska dock avse endast egen-
dom som indelas i taxeringsenhetstyperna hyreshusenhet, sma-
husenhet, lantbruksenhet och &garldgenhetsenheter. For var
och en av dessa taxeringsenhetstyper ska den forenklade
fastighetstaxeringen ske tre ar efter det att allmén fastighets-
taxering dgt rum betridffande respektive taxeringsenhetstyp
med borjan ar 2004 for hyreshusenheter. Systemet med forenk-
lade fastighetstaxeringar mitt emellan de allménna fastighets-
taxeringarna innebér att en allmén eller en forenklad fastig-
hetstaxering av fastigheter kommer att genomforas varje ar.

Genom beslut av riksdagen 2007 ska den fastighetstaxering av
smahusenheter 2009, som enligt 1 kap. 7 § FTL skulle skett
sasom en allmén fastighetstaxering, i stillet ske som forenklad
fastighetstaxering (SFS 2007:1412).

1 kap. 8 § forsta stycket FTL

Sérskild fastighetstaxering skall verkstdllas varje ar enligt
bestdmmelserna i 16 kap. Sadan taxering skall dock ej ske av taxe-
ringsenhet som taxeras genom allmén eller forenklad fastighets-
taxering samma ar.

16 kap. 1 § FTL

Vid sérskild fastighetstaxering faststélls néstforegaende ars fastig-
hetstaxering ofordndrad om ny taxering enligt 2—5 §§ inte skall ske.

Har en taxeringsenhet dndrats vésentligt under en I6pande taxe-
ringsperiod (se nedan) far ny taxering av enheten ske vid sir-
skild fastighetstaxering om foréndringen ar hanforlig till ndgon
av de i 16 kap. 2-5 §§ FTL angivna nytaxeringsgrunderna.
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Den sérskilda fastighetstaxeringen ska ske med tillimpning av
de allmidnna grunder for taxeringen, vérderingsregler m.m.
som géllde vid ingdngen av den 16pande taxeringsperioden.

1 kap. 3 § andra och tredje styckena FTL

Beslut om fastighetstaxering som fattas vid allmén eller for-
enklad fastighetstaxering eller genom ny taxering vid sérskild fastig-
hetstaxering skall gélla fran ingédngen av det taxeringsar da sadan
taxering sker till ingdngen av det taxeringsér da sadant beslut fattas
nista gang.

Med l6pande taxeringsperiod avses tiden fran ingéngen av det
taxeringsér da allmén eller forenklad fastighetstaxering sker av en
taxeringsenhet till ingdngen av det taxeringsdr da allmén eller
forenklad fastighetstaxering av taxeringsenheten sker nista géng.

Enligt 1 kap. 3 § FTL géller ett beslut om allmén fastighets-
taxering av en smdhusenhet, hyreshusenhet, lantbruksenhet
och dgarldgenhetsenheter tre &r tills beslut om forenklad fastig-
hetstaxering av enheten fattas under fOrutséttning att ny
taxering vid sérskild fastighetstaxering inte sker under de tre
mellanliggande aren. Beslutet betrdffande taxeringsenheten vid
den forenklade taxeringen giller under samma forutséttning tre
ar till ndsta allménna fastighetstaxering av enheten.

Med lopande taxeringsperiod for de taxeringsenheter som
ingdr i systemet med forenklade fastighetstaxeringar, dvs. sméa-
husenheter, hyreshusenheter, lantbruksenheter och dgarldgen-
hetsenheter, avses séledes enligt 1 kap. 3 § tredje stycket tiden
— tre &r — mellan en allmén och en forenklad fastighetstaxering
samt mellan en forenklad och en allmén fastighetstaxering.

Den l6pande taxeringsperioden blir dérfor for dessa taxerings-
enheter tre ar i stillet for som tidigare sex ar. For fastigheter
som inte ingér i systemet med forenklade fastighetstaxeringar
ar den 16pande taxeringsperioden mellan tvé allminna fastig-
hetstaxeringar alltjimt sex ar.

De grunder som ska tillimpas vid taxeringen dr de som géllde
vid ingéngen av den tredriga respektive sexdriga lopande
taxeringsperioden.
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2 Indelning av byggnader

och mark

2 kap. 1§ FTL

Byggnader ska indelas i byggnadstyper och mark i dgoslag pa
sitt som anges i 2—4 §§. Indelning far inte ske pa grundval av till-

fallig anviandning.

Enligt 2 kap. 2 § FTL ska byggnaderna indelas i f6ljande

byggnadstyper:
Byggnadstyp

Indelningsgrund

Sméhus

Agarligenhethet
Hyreshus
Ekonomibyggnad
Kraftverksbyggnad
Industribyggnad

Specialbyggnad
- forsvarsbyggnad

- kommunikationsbyggnad

- distributionsbyggnad

- virmecentral

- reningsanldggning

- vardbyggnad

- bad-, sport- och idrottsanldggning
- skolbyggnad

- kulturbyggnad

- ecklesiastikbyggnad

- allmén byggnad

Ovrig byggnad

Det andamal som
byggnaden r inrittad for

Byggnadens
anvindningssétt

Byggnadens anvindnings-
sitt och dgarforhallanden

Resterande byggnader
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Agoslag

Tillfallig
anvindning

Byggnad,
byggnadskropp

Enligt 2 kap. 4 § FTL ska marken indelas i foljande dgoslag:

Agoslag Indelningsgrund

Tomtmark Pégaende och tillaten anvéndning
Téktmark Pagéende och tilldten anvdndning
Akermark Péagaende eller lamplig anvdndning
Betesmark Péagaende eller lamplig anvdndning

Produktiv skogsmark Pagéende eller 1amplig anvéndning
Skogligt impediment Markens beskaffenhet
Ovrig mark Resterande mark

Egendomens anvindning ska enligt 1 kap. 6 § FTL normalt
bestimmas vara den som pagér vid taxeringsdrets ingang, den
s.k. beskaffenhetstidpunkten. Undantagsvis ska betraffande
vissa dgoslag som framgér av den foregdende forteckningen
i stillet tillaten eller ldmplig anvéndning laggas till grund for
indelningen. Med indelningsgrunden tilldten anvéndning avses
sddan anvindning som dr mojlig med hdnsyn till gillande
detaljplan eller genom tékttillstdnd enligt miljobalken (MB)
eller tidigare naturvardslagen eller motsvarande. Med lamplig
anvindning avses sddan anviandning som fran fastighetsekono-
misk synpunkt &dr ldmplig.

Det kan emellertid intrdffa att den anvidndning som pagér
maste bedomas vara tillfdllig och att den darfor enligt 2 kap.
1 § FTL inte ska ligga till grund for klassificeringen av egen-
domen. Exempelvis kan ett konferenscentrum vid beskaffen-
hetstidpunkten samt en tid fore och efter denna tidpunkt vara
uthyrt for kyrkliga &ndamal. En sddan anvdndning bor ses som
tillfallig och inte medféra dndring av indelning i byggnadstyp
fréan hyreshus till specialbyggnad/ecklesiastikbyggnad.

2.1 Indelning av byggnader

Vid fastighetstaxeringen avses med byggnad detsamma som
civilréttsligt utgoér byggnad (jfr 2 kap. 1§ JB). Betrdffande
husbatar, se avsnitt 1.2.

1§ SKVFS 2010:8

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

Ar en byggnadskropp uppdelad genom vertikalt genomgéende
vaggar i tva eller flera sjélvstindigt fungerande enheter ska varje del
av byggnadskroppen indelas som en sdrskild byggnad. Ligger
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byggnadskroppen pa flera fastigheter, ska byggnadskroppen indelas i
sérskilda byggnader i enlighet med fastighetsindelningen,

Gemensamma vinds- eller kéllarutrymmen utgor inte hinder for en
sddan indelning som ségs i andra stycket. Byggnadskropp som genom
vertikalt genomgaende viggar dr uppdelad i delar med tva bostads-
lagenheter 1 varje del (tvabostadsradhuslénga), skall dock indelas som
en byggnad (hyreshus), om byggnadskroppen ligger pé en fastighet.

Enligt huvudregeln ska i princip alla byggnader indelas i
byggnadstyper. Enligt 2 kap. 2 § FTL ar byggnadstyperna till
antalet sju. Dessa dr smahus, hyreshus, ekonomibyggnad, kraft-
verksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad och &vrig
byggnad. I samma paragraf finns reglerna for hur indelningen i
byggnadstyper ska ske. De olika byggnadstyperna och indel-
ningsgrunderna for dessa redovisas i avsnitt 2.1.1-2.1.7.

Vid indelning i byggnadstyper bor hénsyn inte tas till det &nda-
mal for vilket underliggande mark dr avsedd enligt géllande
detaljplan.

Genom RA 2005 not. 57 har RR fastslagit att en byggnad ska
kategoriseras pa samma sétt under tiden for uppférandet som i
fardigt skick.

2.1.1 Smahus

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som 4r inréttad till bostad 4t en eller tvd familjer.
Till sddan byggnad ska hora komplementhus sasom garage, forrad
och annan mindre byggnad.

Byggnad som ér inréttad till bostad at minst tre och hogst tio famil-
jer ska tillhéra byggnadstypen smahus, om byggnaden ligger pa
fastighet med &dkermark, betesmark, produktiv skogsmark eller skogligt
impediment.

Byggnad som hor till en tredimensionell fastighet eller ett tre-
dimensionellt fastighetsutrymme kan inte utgéra sméhus. ...

Den avgorande bedomningsgrunden ér det d&ndamal for vilket
byggnaden &r inrdttad. Detta innebdr exempelvis att en bygg-
nad som i praktiken anvinds av mer 4n tva familjer 4ndock ska
klassificeras som smahus om den dr inrdttad som bostad &t
hogst tvd familjer.

Allminna rad:

For att en byggnad ska anses vara inréttad som bostad bor krivas
att den &r utrustad med for en bostad grundldggande installationer och
bekvamligheter. Detta bor dven gélla om dessa funktioner &r upp-
delade mellan tvd eller flera byggnader pd samma tomt om bygg-
naderna dr inréttade for att tillsammans utgora bostad at en familj.

Med smahus bor dven avses
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1. varje tvabostadshus i en sammanbyggd rad av sadana hus, om
de ligger pa skilda fastigheter, och

2. varje byggnad med en bostads- och en lokalldgenhet, om bygg-
nadens virde till 6vervdgande del avser bostaden. (SKV A 2010:9)

Tvabostadshus I de fall byggnaderna pa en fastighet bestar av tvabostadshus i
sammanbyggda mellanlamellerna medan gavelhusen é&r enbostadshus upp-
med enbostadshus  kommer fradgan hur dessa byggnader ska indelas i byggnadstyp.

Exempel 1

En fastighet &r bebyggd med en byggnadskropp
uppdelad pa sétt anges i SKVFS 2008:7 i tre sjilv-
standigt fungerande enheter i rad vars bostadsdelar &r
sammanbyggda direkt med varandra och den mittersta
enheten inrymmer tva bostdder medan gavelenheterna
inrymmer endast en bostad var. De tre enheterna bor
hirvid indelas som tre byggnader vilka kategoriseras
enligt foljande. SKVFS 2008:7 forutsitter for indelning
i hyreshus minst tva delar med tva bostadsldgenheter i
varje sddan del av en byggnadskropp. Eftersom endast
en del av den aktuella byggnadskroppen inrymmer
bostider at tva familjer, ska samtliga byggnader indelas
som smahus, byggnadskategori radhus.

Exempel 2

En fastighet ar bebyggd med byggnadskropp, uppdelad
pa sitt anges i SKVFS 2008:7 i fyra sjélvstidndigt
funderande enheter i rad vars bostadsdelar &r samman-
byggda direkt med varandra. De tvd mittersta enheterna
inrymmer tva bostdder var medan gavelbyggnaderna
inrymmer endast en bostad var. Indelning av de fyra
enheterna bor ske enligt foljande. Som ndmnts forut-
satter SKVFS 2008:7 for indelning i hyreshus, minst tva
delar med tvé bostadsldgenheter i varje sddan del av en
byggnadskroppen. Da denna forutsittning hérvid ar
uppfylld, ska de tvd mittersta delarna av byggnads-
kroppen tillsammans indelas som ett hyreshus. De tva
gaveldelarna indelas som var sitt kedjehus eftersom
definitionen av byggnadskategorin radhus 1 13§
SKVFS 2008:4 ska tolkas som “varje smahus i en rad
om minst tre (sma)hus”.

Tredimensionell fastighet far enligt 3 kap. 1 a § FBL bildas for
bostadsdndamal endast om den &r dgnad att omfatta minst fem
bostadsldgenheter. En byggnad som hor till en sédan fastighet
kan till f6ljd dérav inte klassificeras som ett smahus vilket
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enligt huvudregeln i 2 kap. 2 § FTL ska vara inréttat till bostad
at en eller tva familjer.

Det bor sérskilt noteras att bostadsbyggnad for minst tre och
hogst tio familjer indelas som sméhus om byggnaden ir beld-
gen pa registerfastighet som till nagon del upptas av mark for
lantbruksdndamal.

I frdga om klassificeringen av andra byggnader som foérutom
bostadsldgenheter dven innehaller lokaler for kontor, butik och
liknande (lokalldgenheter), se avsnitt 2.1.2.

7 § SKVFS 2008:4

Byggnad med biutrymmen som ar sammanbyggd med ett smahus
raknas som del av smahuset, om den kan nas inifran smahuset genom
dorr eller liknande. Om sédan forbindelse saknas, utgdr byggnaden
komplementhus.

Som komplementhus réknas siledes bl.a. en byggnad som
innehéller biutrymmen och som idr sammanbyggd med ett smé-
hus pa sddant sitt att ndgon inre forbindelse inte finns mellan
byggnaderna. Om didremot sammanbyggnaden skett s att
utrymmena kan nds inifrdn sméhuset genom dorr eller
liknande, riknas byggnaden som en del av sméhuset.

Allminna rad:

Vid grénsdragningen mellan vad som bor anses som komp-
lementhus och ett mindre smahus bor byggnadens funktion for
boende vara avgorande. Till smahus och inte komplementhus bor dér-
for hanforas dven en mindre byggnad, om den dvervidgande delen av
byggnadens vdrde avser sadan del av byggnaden som é&r inréttad for
boende. Detta bor gélla dven om byggnaden inte sjélvstindigt kan
utgéra permanentbostad eller fritidsbostad for en eller tva familjer.
(SKV A 2010:7).

Som exempel pa komplementhus kan ndmnas garage, forrad,
mindre vidxthus m.m. Bland byggnader som kan foras till
gruppen mindre sméhus kan nimnas vissa géststugor och enkla
fritidshus.

2.1.2 Agarliigenhet

2 kap.2 § FTL

... Byggnad som hor till en tredimensionell fastighet och som ar
inréttad till bostad at en enda familj.

I 3kap. 1b§ FTL anges vissa begrinsningar betriffande
fastighetsbildning av &dgarldgenhetsfastigheter. Bl.a. maste en
dgarligenhetsfastighet ingd i en sammanhdllen enhet om minst
tre sidana fastigheter. Agarldgenheter utformas si att de
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enskilda ldgenheterna innehas med direkt dganderétt och utgor
tredimensionella fastigheter. Fastighetsbildning ska ske sa att
varje fastighet som ny- eller ombildas blir varaktigt lampad for
sitt dndamédl och ha VA-anordningar. Huskroppen i sig
forvaltas av en forening dér varje dgare av lagenhet ska vara
representerad.

2.1.3 Hyreshus

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som ér inréttad till bostad &t minst tre familjer eller
till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande. Byggnad med for-
radsutrymme, som ligger i anslutning till hyreshus och som behdvs
for verksamheten, ska utgora hyreshus.

Byggnad som dr inrdttad till bostad och som hor till en
tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme
ska utgora hyreshus.

Till hyreshus ska dock inte rdknas byggnad som éar inréttad till
bostad at minst tre och hogst tio familjer, om den ingér i lantbruks-
enhet. ...

Grinsdragningen mot smahus ska saledes som huvudregel
goras vid byggnader som innehaller bostdder &t minst tre
familjer. Undantaget fran denna regel avser byggnad som ingér
i lantbruksenhet. Sddan byggnad ska klassas som smahus sa
lange den inte innehéller bostdder at elva familjer eller fler.
Tredimensionella fastigheter for bostdder ska alltid indelas
som hyreshus. Vid gransdragningen mot ovriga byggnadstyper
bor 1 6vrigt foljande gélla.

Allminna rad:

Med hyreshus bor dven avses en byggnad som innehéaller tva
lagenheter, varav en bostad och en lokal om byggnadens vérde till
overvédgande del avser lokalen.

Med hyreshus bor dven avses byggnad som é&r avsedd for
parkering s.k. parkeringshus.

Med kontor bor jamstéllas utrymmen, inrdttade for sadan verk-
samhet som har samband med kontorsarbete. Som exempel pa sadana
lokaler kan ndmnas lokaler sirskild inrdttade for datorer,
konferenslokaler och receptionsutrymmen.

Med hyreshus bor, oavsett den pagdende anvindningen, dven
avses byggnader som ifrdga om standard, planldsning och ljusfor-
héllanden é&r inrédttade for kontor, utstéllning eller butik sdsom vissa
hantverkshus och hus i foretagsbyar med flexibel konstruktion och
hog standard. Dessa byggnader bor anses inrdttade for det
anvindningssitt som ger den hogsta hyresintikten dvs. kontors-
andamal. (SKV A 2010:9)
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2.14 Ekonomibyggnad

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som ér inréttad for jordbruk eller skogsbruk och som
inte dr inrdttad for bostadsdndamal, sadsom djurstall, loge, lada,
maskinhall, lagerhus, magasin och véxthus.

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

Alla vixthus och djurstallar, oavsett hur stora de &r och om de
har anknytning till lantbruk eller ej, ska indelas som ekonomi-
byggnad. Normalt torde dock gélla att byggnaderna i fraga ska
anvindas i1 yrkesméssig verksamhet for att indelas som ekono-
mibyggnad.

Ridhus, som inte utgor specialbyggnad, bor normalt indelas
som ekonomibyggnad och hénforas till Gvriga ekonomi-
byggnader (byggnadskategoriklass 60). Ridhus av enkel
beskaffenhet bor diarvid vérderas pa samma sétt som byggnad
som klassificeras tillhéra byggnadskategori 11. For Ovriga
ridhus bor fran anlidggningskostnaderna och aldern tjéna till
ledning vid virderingen.?

2.1.5 Kraftverksbyggnad

2 kap. 2 § FTL

. Byggnad som ar inrdttad for kommersiell produktion av
elektrisk starkstrom. Aven byggnad for vattenreglering, for lagring av
brinsle och annan byggnad for produktionen utgér kraftverks-
byggnad. ...

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

2.1.6 Industribyggnad

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som ér inréttad for industriell verksamhet och som
inte utgor kraftverksbyggnad. ...

Allménna rad:

Med industriell verksamhet bor avses tillverkning av varor.

Med industribyggnad bor dven avses byggnad med biogas-
anldggning, som till 6verviagande del anvinds i syfte att framstélla
biogas.

2 Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 130 115082-05/111
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Forsvarsbyggnad

Med industribyggnad bor inte avses byggnad med biogasanlagg-
ning dér biogas tillvaratas som en sekundarprodukt sasom fran en deponi
av organiskt avfall eller i ett avloppsreningsverk. 3 (SKV A 201 0:9)

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

2.1.7 Specialbyggnad

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

— Forsvarsbyggnad

— Kommunikationsbyggnad
— Distributionsbyggnad

— Virmecentral

— Reningsanldggning

— Vardbyggnad

— Bad-, sport- och idrottsanldggning
— Skolbyggnad

— Kulturbyggnad

— Ecklesiastikbyggnad

— Allmén byggnad

Specialbyggnaderna har med hénsyn till sitt samhéllsnyttiga
andamal undantagits fran skatte- och avgiftsplikt (se 3 kap. 2 §
FTL). En byggnad som anvénds for dessa i 2 kap. 2 § FTL an-
givna sérskilda dndamal hénfors enligt huvudregeln till
gruppen specialbyggnad, oavsett vem som dger byggnaden. Ett
undantag utgdr dock byggnad som anvéinds for de @ndamal
som giller for gruppen Allmidn byggnad. En sddan byggnad
indelas som specialbyggnad bara om den tillhor staten,
kommun eller annan menighet.

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som anvénds for forsvarsindamal eller ekonomisk
forsvarsberedskap, om byggnaden inte dr en fristdende industriell
anliggning. Aven missbyggnad ska utgora forsvarsbyggnad. ...

3 Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 131 87184-07/111
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2 kap. 2 § FTL

... Garage, hangar, lokstall, terminal, stationsbyggnad, expeditions-
byggnad, vanthall, godsmagasin, reparationsverkstad och liknande, om
byggnaden anvénds for allmidnna kommunikationséndamal.

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

Skatte- och avgiftsfriheten enligt 3 kap. 2 § FTL i fridga om
kommunikationsbyggnaderna &r i forsta hand avsedd for
byggnader eller byggnadskonstruktioner som utgér del av
kommunikationsled, t.ex. broar och bryggor.

Byggnader och anldggningar for driftens omedelbara behov,
t.ex. fyr och garage, liksom stationshus, godsmagasin, lokstal-
lar, hangarer, terminaler, véanthallar och liknande klassificeras
ocksa som kommunikationsbyggnad och indelas som special-
byggnad om de anvinds for allmédnna kommunikationsédnda-
mél. Diremot har RR i en dom ansett att kontorsutrymmen i en
férjeterminal, som inte anvénts som biljettexpedition eller lik-
nande for linjetrafiken men som &nda betjdnade denna trafik,
inte skulle anses anvédnda for allmdnna kommunikationsénda-
mal (jfr RA 1993 ref. 27). I samma dom fann RR att cafeteria
som fanns i terminalen men som inte var avskild fran vént-
hallen 1 ovrigt fick till den del den var fritt tillgdnglig for de
resande anses utgéra en del av vénthallen och dérfér vara
anvénd for allmidn kommunikation.

Anvéndning for allmdnna kommunikationsdndamal anses nor-
malt foreligga om verksamheten har samband med person- och
godsbefordran som utfors med kommunikationsmedel som dels
ar tillgdngliga for allménheten, dels gér i linjetrafik, dels har en
viss regelbundenhet i turerna, t.ex. Statens jarnvigars person-
och godstag samt landsvdgsbussar och stadsbussar och férjor
som gér i linjetrafik. Motsvarande géller i friga om byggnader
som anvéands av privata bussforetag och privata jarnvégar.

Fordon som anvénds i bestéllningstrafik som t.ex. turistbussar,
taxibilar, lastbilar for godsbefordran och charterflygplan torde
inte anses vara anvidnda for allmdnna kommunikations-
dndamal. Garage m.m. for sddana fordon torde da inte heller
indelas som specialbyggnad.

Verkstider dér det huvudsakliga arbetet bestér i reparation av
fordon, som anvénds for allmdnna kommunikationsdndamal,
klassificeras som kommunikationsbyggnad oavsett storlek.
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Distributions-
byggnad

Viarmecentral

Renings-
anliggning

Didremot torde hotell- och restaurangbyggnader som tillhor
jarnvig inte klassificeras som kommunikationsbyggnad.

Kontorsbyggnader som hor till kommunikationsanlaggning
och som anvinds for allmédn forvaltning utan samband med
den direkta driften torde inte heller anses som kommunika-
tionsbyggnad.

Ett godsmagasin som anvéndes som forvaring av skeppsprovi-
ant ansags av RR i ovanndmnda dom vara anvént for allmédn
kommunikation, da lagret utgjorde en forutséttning for betja-
ningen av de resande i trafiken (jfr RA 1993 ref. 27).

2 kap. 2 § FTL

Byggnad som ingér i dverforings- eller distributionsnétet for gas,
virme, elektricitet eller vatten. ...

Byggnader som ingéar i det elektriska kraftoverforings- eller
kraftdistributionsnitet, fjarrvirmenétet eller som ingér i dver-
forings- eller distributionsnét for gas klassificeras som special-
byggnad, t.ex. transformator, kopplingsstation och liknande
byggnader. Detsamma torde gilla for ledningar i dessa nit
liksom for ledning for allmén va-anldggning.

Aven byggnad for &verforing eller distribution av vatten
raknas till distributionsbyggnad.

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad for produktion och distribution av varmvatten for
uppvarmning, dock ej sadan anldggning som dven é&r inrdttad for
produktion av elektrisk starkstrom for yrkesméssig distribution. ...

Viarmecentral klassificeras som specialbyggnad. Darmed avses
i forsta hand till hyresfastighet horande undercentral, som &r
kopplad till fjarrvirmeverk, och virmecentral, gemensam for
tva eller flera fastigheter (lokala vdrmecentraler). Till sddan
viarmecentral riknas ddremot inte kraftvirmeverk (fjarrvirme-
verk, mottrycksanldggning) m.fl. som &dven ar inréttade for
yrkesméssig produktion av starkstrom.

2 kap. 2 § FTL

... Vattenverk, avloppsreningsverk, anliggning for forvaring av
radioaktivt avfall, sopstation och liknande samt pumpstation som hor
till sédan anldggning. Som reningsanldggning avses inte anldggning dar
verksamheten i allt véasentligt utgor ett led i en industriell process. ...

Vad som sidgs i bestimmelsen om vattenverk, avloppsrenings-
verk, sopstation och liknande samt om pumpstationer torde
gélla dven for ledningar i den man dessa kan anses tillhora
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ndgon av de ndmnda typerna av anldggningar. Vid klassifice-
ringen av pumpstationer torde pumpar och pumpanldggningar i
enlighet med JB:s regler bora anses tillhora stationen.

Regeringsritten har i dom den 21 september 2006 (mal nr 3323-
03) funnit att en byggnad som anvénts for verksamhet avseende
atervinning av papper, plast och andra produkter, ska utgora en
sddan med sopstation liknande anldggning som kan indelas som
specialbyggnad, reningsanldggning. Returpappershanteringen
svarade harvid for 90—95 % av verksamheten.

En anldggning som tar hand om avfall och dér avfallet pa olika
sétt endast forbereds for nagon form av atervinning utan att
denna sker i den aktuella anldggningen, bor hinforas till
reningsanldggning. Ddremot bor en anldggning, som bade tar
hand om avfall och som dessutom bearbetar avfallet till en ater
brukbar produkt, inte hénforas till reningsanldggning. Skulle
hérvid avfallet anvéndas i t.ex. en verksamhet bestdende i att
producera och distribuera varmvatten for uppviarmning kan
byggnaden i stéllet hanforas till byggnadstypen virmecentral.

Allminna rad:

Med reningsanldggning bor dven avses destruktionsanldggning
om hanteringen avser destruktion och atervinning av avfall. (SKV A
2010:9)

2 kap.2 § FTL

... Byggnad som anvénds for sjukvard, missbrukarvard, omsor-
ger om barn och ungdom, kriminalvard, aldringsvérd eller omsorger
om psykiskt utvecklingsstérda. Annan byggnad &n som nu har
namnts ska utgora vardbyggnad, om den anvinds som hem &t perso-
ner som behover institutionell vérd eller tillsyn. ...

Om t.ex. aldringar eller utvecklingsstorda vardas av anhoriga i
sitt eller i de anhorigas hem torde detta inte foranleda att
bostadsbyggnaderna ska klassificeras som vardbyggnader.
Servicehus, gruppbostdder och liknande, som till dvervigande
del upptas av bostadsldgenheter med kok, indelas inte som
vardbyggnad, dven om byggnaden ocksd innehaller gemen-
samma utrymmen och de boende kan fa hjilp med sjukvard,
matlagning och annan tillsyn (jfr RA 1986 ref. 10 I och II samt
RA 1993 ref. 30 och RA 1995 ref. 25).

En byggnad med en lokalyta om 375 kvm vilken helt anvéndes
som tandvardsklinik, ansags av RR utgora en specialbyggnad
(se RA 1991 ref. 74).
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Bad-, sport- och
idrottsanliggning

Skolbyggnad

Allménna rad:

Med sjukvard bor avses detsamma som anges i 1§ hilso- och
sjukvardslagen (1982:763). Med vérdbyggnad bor dven avses
byggnad som anvénds for foretagshilsovard. En byggnad, som ar
inrdttad till bostad at en eller tva familjer och som anvinds dels som
privat bostad, dels som s.k. HVB-hem (hem f6r vard eller boende for
barn och ungdomar vilka omhéndertagits enligt socialtjanstlagen
[2001:453]) bor anses som vardbyggnad om den till 6vervdagande del
anvinds for denna verksamhet. Vid bedémning enligt 6vervidgande-
principen bor endast boytan ligga till grund for bedomningen med
utgangspunkt fran att alla utrymmen inom denna &r virdeméssigt
lika. Forutom den del av byggnaden som uteslutande anvinds for
vardtagarna, t.ex. vardtagarnas egna rum, bor vid berdkningen dven
vissa gemensamma utrymmen anses 1 sin helhet anvinda for
varddndamal. Forutséttningen for detta bor dock vara att utrymmena
huvudsakligen anvénds for vardtagarna, t.ex. allrum. For det privata
boendet vitala funktioner, saisom kok och tvittstuga, bor inte hanforas
till varden.* (SKV A 2010:9)

I ett antal domar meddelade i maj 2008 (exempelvis mél nr
4281-07) har bl.a. Kammarrétten i Jonkoping funnit, med
tillimpning av de principer som kommit till uttryck i Rege-
ringsrittens praxis, att byggnad som upptas och anvéinds for
dldreboende inte kan bedémas som byggnad vilken till 6ver-
viagande del anvinds for aldringsvard. P4 grund hérav och da
byggnaden inte heller — med tillimpning av 6vervigande-
principen — kan uppfattas som en byggnad vilken anvinds som
hem at personer i behov av institutionell vard, avslog kammar-
ritten fastighetsdgarens dverklagande. Domslutet kom hérmed
att innebéra att den aktuella byggnaden indelas som hyreshus.

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som anvinds for bad, sport, idrott och liknande, om
allménheten har tilltrade till anldggningen. ...

Till denna byggnadsgrupp torde dven kunna hinforas raststugor
och andra byggnader av liknande karaktir. Byggnader och an-
laggningar som anvénds enbart for privat bruk ska dock till foljd
av bestimmelsen inte klassificeras som specialbyggnad.

2 kap.2 § FTL

... Byggnad som anvénds 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 anvinds som elevhem eller skolhem for elever vid
sadana skolor. ...

* Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 130 615 665-04/111 respektive dnr 130
148107-05/111
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For byggnad som inrymmer skola som anordnas av annan én
staten &r kravet for att byggnaden ska klassificeras som
specialbyggnad att skolan har foreskriven anknytning till
staten. Detta dr fallet i fraga om skola som anordnas med stats-
bidrag eller dir undervisningen star under statlig tillsyn.
Detsamma torde gélla byggnad vilken anvinds for skola som
inte &r statlig och som inte far statsbidrag men som star under
overinseende av statlig myndighet.

For att kvalificera till sddant elev- eller skolhem for elever vid
sddana skolor som anges i 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen
(1979:1152), FTL, specialbyggnad, skolbyggnad, bor kridvas
dels att bostadsbyggnaden ar knuten till grund- eller gymnasie-
skola, dels organisatorisk och fysisk nérhet till denna skola.’

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som anvénds for kulturellt dandamal sasom teater,
biograf, museum och liknande. ...

Som museum torde normalt betraktas lokal som for detta
dndamél regelméssigt hélls tillgdnglig for allminheten och som
inte till overvidgande del anvénds for annat andamal.

Folketshusbyggnader torde normalt kunna hénforas till denna
byggnadstyp endast i de fall lokaler for teater eller biograf-
dndamal utgor den overvigande delen av byggnaden.

Aven bibliotek torde kunna hinforas till kulturbyggnad.

2 kap. 2 § FTL

... Kyrka eller annan byggnad som anvénds for religios verksamhet.
Krematorium och annan byggnad som anvinds for begrav-
ningsverksamhet. ...

Bonehus, forsamlingshem och byggnader for religios barn- och
ungdomsverksambhet (t.ex. sondagsskola) kan vara exempel pa
byggnader som tillhor gruppen ecklesiastikbyggnader.

Déaremot torde pa begravningsplats beldgen byggnad som till
overvigande del innehdller bostdder for begravningsplatsens
anstillda inte klassificeras som specialbyggnad.

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som tillhor staten, kommun eller annan menighet
och som anvinds for allmén styrelse, forvaltning, rittsvdrd, ordning
eller sikerhet samt fritidsgard och byggnad med likartad anvéndning.

3 Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 131 608 791-07/111
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Som allmidn byggnad skall inte anses byggnad som anvinds for
statens affarsdrivande verksamhet. ...

Administrations- och forvaltningsbyggnader klassificeras som
specialbyggnad endast om de 4gs av staten, kommun eller annan
menighet. Med annan menighet forstds forsamling, kommunfor-
bund o.d. Hit rdknas inte kommunalt eller statligt bolag. Som
specialbyggnader anses enligt bestimmelsen inte heller bygg-
nader, som ar avsedda for statens affarsdrivande verk.

Till byggnader med anvéndning, som &r likartad en fritidsgards,
torde kunna hinforas t.ex. ungdomsgardar och kvartersgérdar.
I huvudsak torde endast av kommunen dgda byggnader beroras.

2.1.8 Ovrig byggnad

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som inte ska utgdra nagon av de tidigare nimnda
byggnadstyperna.

Byggnadstypen 6vrig byggnad utgdr en restpost. Hit ska foras
de byggnader som inte kan klassificeras som smahus, hyres-
hus, ekonomibyggnad, kraftverksbyggnad, industribyggnad
eller specialbyggnad.

Allménna rad:

Lager

Lager utan samband med hyreshus eller industribyggnad bor
anses som Ovrig byggnad.

Reparationsverkstdder

Verkstader i vilka det till 6vervdgande del utfors reparations-
arbeten bor anses som 6vrig byggnad.

Djursjukhus6.'

Ett djursjukhus som i visentlig omfattning &r utrustat med
sdrskilda installationer for djursjukvéard bér normalt anses som 6vrig
byggnad. D4 sadana installationer saknas i nimnda omfattning bor
djursjukhuset indelas som hyreshus. (SKV A 2010:9)

2.1.9 Byggnad for flera indamal — 6vervigande-
principen

2 kap. 3 § FTL

Byggnadstypen skall bestimmas med hénsyn till det &ndamal
som byggnad till 6vervdgande del &r inrdttad for och det sitt som
byggnad till 6vervigande del anvénds pa.

Byggnad, som kan indelas badde som sméhus, hyreshus, kraft-
verksbyggnad, industribyggnad eller 6vrig byggnad och som special-
byggnad, skall indelas som specialbyggnad.

® Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 131 250621-06/111
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Byggnad, som kan indelas bédde som specialbyggnad och ekono-
mibyggnad, skall indelas som ekonomibyggnad.

Av reglerna i 2 kap. 3 § FTL med den s.k. évervigandeprin-
cipen foljer att varje byggnad ska indelas fér sig och i den
byggnadstyp som byggnaden till 6vervidgande del ar inrdttad
for eller anvinds for (jfr avsnitt 2.1.9). Undantag hérifrén
géller dock for vissa mindre byggnader som ligger i anslutning
till ett sméhus eller ett hyreshus. Den typ av byggnader som
avses dr byggnad som har utrymmen, vilka pa grund av sin
funktion lika gérna kan vara inrymda i sméhuset eller hyres-
huset. Sddant komplementhus till ett sméhus som garage, for-
rad, bastu och annan mindre byggnad indelas dérfor inte som
sérskild byggnad, om de finns pd samma tomt som ett smahus.
Motsvarande giller for vissa forradsutrymmen i anslutning till
hyreshus (jfr definitionen av sméahus i 2 kap. 2 § FTL och defi-
nitionen av hyreshus i samma bestdimmelse i friga om byggnad
med forradsutrymme).

Byggnad som till 6vervdgande del ar inrdttad t.ex. for kontors-
dndamal indelas till foljd av reglerna i 2 kap. 3 § FTL som
hyreshus, dven om den ligger pa fastighet pa vilken Gvriga
byggnader till 6vervigande delen dr inrédttade for industriell
verksambhet.

Tredimensionell fastighetsindelning, vilket kan ske fr.o.m.
2004, kan innebéra att olika delar av en byggnadskropp hén-
fors till skilda fastigheter. I en byggnadskropp med flera
vaningsplan kan dérvid nagra vaningsplan hora till en fastighet
medan andra vaningsplan hor till en annan fastighet. Vanings-
plan som hor till olika fastigheter behandlas som skilda
byggnader. Overvigandeprincipen ska da tillimpas sirskilt for
varje sddan byggnad inom samma byggnadskropp och bygg-
nadstypen bestimmas sdrskilt for varje sddan byggnad (jfr
prop. 2003/04:18 s. 20).

I princip bdr en byggnad indelas efter byggnadstypen pa den
del vars vérde ar 6vervdgande.

I praktiken kan indelningen i flertalet fall avgdras med ledning
av enklare jamforelser. I mindre komplicerade fall kan
avgorandet av vilken byggnadstyp som dvervéger t.ex. grundas
pa en jamforelse av storleken av de olika delarnas golvytor.
Aven andra grunder kan tillimpas vid bedémningen, om de
framstar som lampligare. Om olika delar av byggnaden har
visentligt olika rumshdjd, bor t.ex. de olika delarnas volym
laggas till grund for klassificeringen. Om hyresavkastningen
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frin byggnadsdelarna dr pétagligt olika, bor avgorandet
grundas pa den totala hyresavkastningen. Har byggnadsdelarna
vésentligen olika anvandning och utformning och ar en hyres-
séttning inte mojlig, som t.ex. for kyrkor och kommunikations-
anldggningar, bor byggnadskostnaderna och markvérdena for
de olika delarna kunna tjéna till ledning.

I tveksamma fall bér grinsdragningen mellan hyreshus och
industribyggnad eller 6vrig byggnad ske med ledning av en
indelning av byggnadens utrymmen i f6ljande grupper.

1. Bostdder och dartill hérande sekunddra 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 dverviger, bor bygg-
naden indelas som hyreshus. Om hyran for utrymmena under 3
Overviager, bor byggnaden diremot indelas som industri-
byggnad eller 6vrig byggnad.

Allminna rad:

Overvigandeprincipen

Om tre eller flera byggnadsdelar, hénforliga till olika byggnads-
typer, forekommer i en och samma byggnad, bér byggnaden i sin hel-
het klassificeras som tillhérande den byggnadstyp, som i foérhéllande
till var och en av de Ovriga byggnadstyperna ar overvdgande. En
byggnad som indelas som specialbyggnad och som anvinds for olika
specialindamal indelas i sin helhet som tillhérande det slag av
specialbyggnad som dvervéger.

Flera dndamadl

Dé en byggnad 4r inrédttad pa sd sétt att den kan och far anvéndas
for flera dndamal utan att bygglovspliktig ombyggnad behdver foretas
bor byggnaden anses vara inréttad for det &ndamal som leder till det
hogsta virdet. (SKV A 2010:9)

Om en byggnad anvinds t.ex. bade for allménna kommunika-
tionsdindamél och for andra kommunikationsdndamal far
byggnadens indelning géras med utgangspunkt fran den trafik-
form som ir dvervigande. Overviigandeprincipen blir siledes
avgorande for byggnadstypen da olika byggnadsdelar egent-
ligen borde tillhora skilda byggnadstyper. Om t.ex. en stations-
byggnad huvudsakligen rymmer hotell och restaurang blir hela
byggnaden indelad som hyreshus, 4ven om i denna ocksé finns
expeditionslokaler och vantsalar. Taxeringsvardet pa hyreshus-
enheten ska d4 bestimmas med ledning av hela byggnadens
marknadsvérde.
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En byggnad kan vara sé inrédttad att den langsiktigt kan och far
anvindas for flera andamal utan att ndgon mer omfattande eller
bygglovspliktig ombyggnad behdver foretas. Byggnaden kan
redan vid uppforandet ha givits en saddan flexibel utformning
att flera anvindningssétt d&r mojliga. Det dr inte heller ovanligt
att en byggnad anpassas for nytt andamal utan att forlora sin
lamplighet for det ursprungliga dndamadlet. I s&dant fall bor
byggnaden anses vara inrdttad for det &ndamal som leder till
det hogsta virdet.

Exempel

En byggnad dr inrdttad for lagringsdndamal. Da behov
saknas av lagringsmdjligheter i det aktuella omradet, har
byggnaden #dndrats s& att den &dven ldmpligen kan
anvéndas for butiksdndamal, storkdp. Ombyggnaden har
skett sa att byggnaden fortfarande &r lika lamplig som
tidigare for lagring. Byggnaden kan efter ombyggnaden
sdgas vara inrdttad si att den kan anvéndas for tva olika
dndamal. Om anvéndningen som butik for storkép leder
till ett hogre virde, bor byggnaden indelas som hyreshus
och riktvérdet bestimmas darefter.

Jfr d4ven bl.a. RA 1992 ref. 85 samt RA 1993 ref. 21, 39 och 62.

2.1.10 Konkurrerande indelningsgrunder

2 kap. 3 § andra och tredje styckena FTL

Byggnad, som kan indelas bade som sméahus, hyreshus, kraft-
verksbyggnad, industribyggnad eller 6vrig byggnad och som special-
byggnad, skall indelas som specialbyggnad.

Byggnad, som kan indelas bade som specialbyggnad och ekono-
mibyggnad, ska indelas som ekonomibyggnad.
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Indelning i
byggnadstyper

Vid indelning i byggnadstyper kan nedanstdende schema foljas:

Ja  Special-

— byggnad

Inrittad som Ja R Ekonomi-
ekonomi- »  byggnad
byggnad
v Nej
Anvind for Anvind for Agd av staten
special- allmén sty- eller
. o Ja Ja
dndamal > relse, m.m. p| kommun m.fl
. < | .
v Nej I N¢j Nej
Inrédttad som Specialb d
bostad for 1— Ja pecialbyggnal
2 familjer  f—p .
(¢j 3D) Sméahus *
l Nej
Inrittad som Ja
bostad for > Hyreshus *
2 fam. eller |—»
lokaler (3D)
v Nej
Inréttad for Ja
kraftverk
N Kraftverksbyggnad
v Nej
Inréttad for Ja
industri —> Industribyggnad

* Byggnad inrittad till bostad at 3—10 familjer som
ingar i lantbruksenhet utgér sméhus
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2.2 Indelning av mark

Mark ska enligt 2 kap. 4 § FTL indelas i fo6ljande dgoslag
— Tomtmark

— Taktmark

—  Akermark

— Betesmark

— Produktiv skogsmark

— Skogligt impediment

—  Ovrig mark

Vidare stadgas i 2 kap. 4 § forsta stycket FTL att mark som &r
vattentdckt ska indelas i1 4goslag endast om den &r tdktmark, jfr
husbatar, avsnitt 1.2.

Allmiinna rad:’

... Vattenfastigheter (fastigheter utan landareal), som inte utgdr
taktmark, bor inte aséttas markvirde. Detta bor gilla dven om
byggritt foreligger. (SKV A 2010:9)

Indelningen fir enligt bestimmelsen inte péverkas av fore-
komsten av byggnad som ska rivas (saneringsbyggnad) eller av
byggnad eller byggnader vars sammanlagda taxeringsvérde
inte skulle uppga till 50 000 kr.

For indelningen av marken i olika dgoslag finns ett flertal in-
delningsgrunder. Dessa anges i 2 kap. 4 § FTL och framgar
nirmare under avsnitt 2.2.1-2.2.7.

12 kap. 4 § FTL definieras vidare en saneringsbyggnad som en
byggnad som ska rivas (se dven avsnitt 5.4.1). Sddan byggnad
saknar ofta virde och utgdr en belastning for fastigheten. S4 &r
dock normalt inte fallet om byggnadsmaterialet fran den rivna
byggnaden kan ateranvéndas. Saneringsbyggnaden kan ocksé
foranleda en ateruppforanderitt, vilket beaktas vid virderingen
av marken.

Mark som dr bebyggd med saneringsbyggnad ska betraktas
som obebyggd pa grund av regeln i 2 kap. 4 § FTL om att
saneringsbyggnad inte har ndgon inverkan vid klassificeringen.

7 Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 130 289556-05/111
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Huvudregel

221

Allménna rad:

Foreligger s.k. ateruppforanderitt till byggnad med vérde under
50 000 kronor bor byggnadens virde, vid bedomningen av hur
marken ska indelas, grunda sig pé en alternativ berdkning av bygg-
nadsvérdet. Vérdeyta och standard bor antas ofordndrade i for-
hallande till befintlig byggnad, medan virdearet bor anses motsvara
nyproduktion. Berdkningen bor ske enligt de for viardeomradet
géllande riktvardeangivelserna. L3 (SKV A 2010:9)

Tomtmark

2 kap. 4 § FTL

... Mark som upptas av sméhus, hyreshus, kraftverksbyggnad,
industribyggnad, specialbyggnad eller 6vrig byggnad samt tradgérd,
parkeringsplats, upplagsplats, kommunikationsutrymme m.m., som
ligger i anslutning till sddan byggnad.

Mark till fastighet, som &r bebyggd med smahus, hyreshus,
kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller Gvrig
byggnad, skall i sin helhet utgéra tomtmark, ...

Vad nu har sagts om tomtmark skall ocksd gilla mark till
obebyggd fastighet, som har bildats for byggnadsindamal under de
senaste tva aren. Har fastigheten bildats langre tillbaka i tiden skall
marken utgéra tomtmark endast om det dr uppenbart att den far
bebyggas. 1 ovriga fall skall obebyggd mark anses som tomtmark
endast om marken enligt detaljplan utgdr kvartersmark for enskilt
bebyggande och det inte ar uppenbart att bebyggelsen inte skall
genomforas. Detsamma giller om det finns giltigt bygglov eller
tillstand enligt ett forhandsbesked enligt plan- och bygglagen
(1987:10), avseende sadan byggnad som anges i andra stycket. ...

Allminna rad:

Mark till fastighet som upptas av bl.a. industribyggnad bor inte
indelas i dgoslaget tomtmark om byggnaden &r beldgen och anvénds
for tikts utnyttjande ... (SKV A 2010:9)

Enligt huvudregeln i 2 kap. 4 § FTL ska mark indelas som tomt-
mark om den &dr bebyggd med smahus, hyreshus, kraftverks-
byggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller ovrig byggnad,
dvs. med en byggnad av varje annat slag 4n ekonomibyggnad.

I huvudsak indelas foljande mark som tomtmark

— tomt, bebyggd med annan byggnad &n ekonomibyggnad
eller byggnad for tikts utnyttjande, om byggnaderna sam-
manlagt dr virda minst 50 000 kr

— obebyggd tomt, som avstyckats eller bildats genom annan
fastighetsbildning for byggnadsdndamal under de senaste
tvd aren

8 Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 130 35845-05/111
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— obebyggd tomt, for vilken giltigt bygglov eller forhands-
besked foreligger.

Allminna rad:

... Med Mark till obebyggd fastighet bor avses

1. Tomtmark, som utgdr sjélvstindig fastighet, om den enligt
detaljplan dr avsedd for bebyggelse och det inte dr uppenbart att
bebyggelse inte kommer att ske.

2. Mark som senast fem ar fore taxeringsaret var bebyggd med
annan byggnad &n ekonomibyggnad.

Mark, for vilken genomforandetiden i detaljplan gatt ut, bor inte
indelas som tomtmark, om den inte kan foérvéntas bli bebyggd inom
tio ar fran taxeirngsarets ingéng. (SKV A 2010:9)

Angaende tomtmark till sméhus, se dven avsnitt 4.3 i del 2.

All tomtmark delas upp i1 bebyggelseenheter som kallas tomter.
Négon skillnad i1 begreppen tomt och tomtplats foreligger inte
numera, vilket tidigare var fallet i friga om tomt inom stads-
plan och tomtplats utom stadsplan. Med tomt avses séledes ett
omrade som &r bebyggt eller avses att bebyggas med en bygg-
nad eller med flera byggnader som tillsammans &r avsedda att
anvindas for ett dndamal. Tomt omfattar forutom byggnad-
splats dven till bebyggelsen horande gardsplan, trddgard,
parkeringsplats, upplagsplats o.d.

Indelning av ett kvarter i tomter kan ske genom uppréttande av
fastighetsplan, en fran fastighetsbildning fristdende atgéard.
Tomt kan vara en sjélvstindig fastighet eller del av sddan eller
besta av flera fastigheter eller fastighetsdelar.

Enligt huvudregeln i 2 kap. 4 § FTL ska mark till fastighet som
ar bebyggd med annan typ av byggnad &n ekonomibyggnad
utgdra tomtmark. For att huvudregeln ska tillimpas krévs att
forutsittningar avseende fastighetens beldgenhet och storlek ar
uppfyllda.

2 kap. 4 § FTL

... Mark till fastighet, som 4r bebyggd med smahus, hyreshus,
kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller Gvrig
byggnad, skall i sin helhet utgdra tomtmark, om fastigheten ligger i
ett dgoskifte och har en total areal som inte Overstiger tva hektar.
Detta skall dock ej gélla om fastighetens mark till ndgon del skall
taxeras tillsammans med annan egendom enligt reglerna i 4 kap. ...
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Undantag frian
2-hektarsregeln

Avrundnings-
regler

Forutséttningarna for att den aktuella marken ska indelas som
tomtmark dr siledes i forsta hand att den fastighet som marken
hor till

1. ligger i ett dgoskifte och
2. inte dr storre dn 2 ha.

Enligt bestimmelsen i 2 kap. 4 § FTL far fastighetens totala
areal inte Overstiga 2 ha for att 2-hektarsregeln ska tillimpas.
Det dr dirvid fastighetens totalareal enligt fastighetsregistret
som avses.

For att mark ska taxeras som tomtmark enligt 2-hektarsregeln
géller enligt 2 kap. 4 § att ingen del av den fastighet som
marken hor till ska samtaxeras enligt 4 kap. FTL med annan
egendom — dvs. egendom som tillhdr en annan fastighet. De
regler i 4 kap. som aktualiseras vid lantbrukstaxeringen é&r
4 kap. 5 § forsta stycket p. 6 och andra stycket.

4 kap.5§ FTL

Taxeringsenhet skall omfatta byggnadstyper och dgoslag enligt
en av foljande kombinationer, om inte annat ségs i andra och tredje
styckena, och ha en av foljande beteckningar for typ av taxerings-
enhet ...

7. ekonomibyggnad, akermark, betesmark, produktiv skogsmark
och skogligt impediment (lantbruksenhet) ...

Smahus och tomtmark for sddan byggnad som ligger pa fastighet
med akermark, betesmark, skogsmark eller skogligt impediment,
skall ingé i1 den lantbruksenhet som omfattar marken.

Om nagon del av den fastighet (registerfastighet i ett dgoskifte
och inte storre &n 2 ha), som den aktuella marken hor till ska
taxeras tillsammans med egendom pé annan fastighet som sédgs
vid 4 kap. 5 § p. 6 géller inte forutsittningarna i 2 kap. 4 § om
beldgenhet och storlek enligt 2-hektarsregeln for indelning som
tomtmark. Enligt 4 kap. 5 § sista stycket ska vidare tomtmark
till sméhus som ligger pa registerfastighet med &ker-, betes-
eller produktiv skogsmark eller skogligt impediment ingd i den
lantbruksenhet som omfattar denna mark.

Som angetts ovan ska fastighetens totala areal vid beddom-
ningen av om 2-hektarsregeln &r tillimplig bestdimmas till den i
fastighetsregistret angivna totalarealen. D& det géller de dgo-
slag som ska redovisas i fastighetstaxeringsbesluten ska
déremot arealredovisningsreglerna i 20 kap. 5 § FTL beaktas.
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20 kap. 5 § FTL

I beslutet skall vidare anges taxeringsenhetens totala, enskilt
innehavda landareal. For lantbruksenhet skall den anges i hektar och
for 6vriga enheter i kvadratmeter.

Totalarealen for lantbruksenhet skall delas upp pa olika dgoslag.
Har akermark delats in i flera virderingsenheter skall arealen anges
for varje sadan enhet. Avrundning av arealen for dgoslag eller
virderingsenhet skall ske till hela hektar. Areal som understiger 0,5
hektar skall inte redovisas sarskilt.

For tomtmark som ligger pa lantbruksenhet skall arealen anges i
savil hektar som kvadratmeter.

Vidare ska enligt 4 § SKVFS 2008:7 matematisk avrundning
enligt Svensk Standard (SS) 014141 tillampas vid den i 20 kap.
5 § FTL foreskrivna arealredovisningen.

Till foljd av avrundningsreglerna kan en fastighet, vars total-
areal enligt fastighetsregistret Overstiger 2 ha och pa vilken
2-hektarsregeln dérfor inte blir tilldimplig, ha en sammanlagd
areal i fastighetstaxeringsbeslutet av de olika dgoslagen som
understiger 2 ha.

Aven vid beddémningen av om fastighetens mark ska sam-
taxeras med egendom pa en annan fastighet kan avrundnings-
reglerna ha betydelse.

Avrundningsreglerna kan leda till att den i taxeringsbeslutet
redovisade arealen avviker ifrdn den areal som finns i fastig-
hetsregistret. Redovisningsreglerna for alla dgoslag utom tomt-
mark finns 1 20 kap. 5 § andra stycket FTL. Arealen for dessa
ska redovisas i hela hektar. Enligt virderingsreglerna ska dessa
dgoslag ocksa virderas per hela hektar. Fér tomtmark pa
lantbruksenhet ska enligt den sérskilda redovisningsregeln for
tomtmarken arealen redovisas i bdde hektar och kvadratmeter.
Virderingen av tomtmarken och klassificeringen av vérde-
faktorn storlek sker dock endast i kvadratmeter.

Mot bakgrund av de angivna lagrummen m.m. l&mnas i det fol-
jande exempel avseende 2-hektarsregeln och undantag fran denna.

Exempel 1

Fastigheten A:s totalareal enligt fastighetsregistret ar
1,99 ha, varav

2 000 kvm anvénds som tomt och tradgard
0,2 ha upptas av ekonomibyggnad och gddselanldggning

1,59 ha anvinds som betesmark.
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P& fastigheten finns ett sméhus, virde dver 50 000 kr
och en ekonomibyggnad, vars vérde ar 250 000 kr.

Agaren dger inte nagon ytterligare fastighet och undan-
tagsregeln for samtaxering blir darfor inte tillimplig.

Fastighetens totalareal understiger 2 ha och 2-hektars-
regeln &r darfor tillimplig. All mark pa fastigheten
kommer da att utgéra tomtmark och inte nidgon mark
ska indelas som 6vrig mark eller betesmark.

Fastigheten indelas i tva taxeringsenheter. Den ena &r en
lantbruksenhet, som omfattar vérderingsenheten for
ekonomibyggnaden. Den andra dr en sméhusenhet som
omfattar resten av fastigheten, dvs. vérderingsenheten
for smahuset och vérderingsenheten for 19 900 kvm
tomtmark.

Exempel 2

Forutsittningarna i Exempel 1 dndras sé att totalarealen
Okas till 2,1 ha, varav

2 000 kvm anvénds som tomt och tradgard

0,2 ha upptas av ekonomibyggnad och godselanlagg-
ning

1,4 ha anvédnds som betsmark
0,3 ha ar produktiv skogsmark.

2-hektarsregeln dr e¢j tillimplig eftersom totalarealen
overstiger 2,0 ha.

All egendom bildar en lantbruksenhet med virderings-
enheter for ekonomibyggnaden, sméhuset, 2000 kvm
tomtmark och for 1 ha betesmark.

Exempel 3

Forutséttningarna i Exempel 1 dndras sa att fastighets-
dgaren dven dger en angrinsande fastighet med
totalarealen 4,0 ha, varav

0,4 ha anvénds som Ovrig mark
1,0 ha upptas som betesmark och

2,6 ha utgor produktiv skogsmark.
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De béda fastigheterna bor samtaxeras och 2-hektars-
regeln blir inte tillimplig pa grund av undantagsregeln i
2 kap. 4 § vid samtaxering som bor ske enligt 4 kap. 5 §.

En lantbruksenhet omfattande bada fastigheterna bildas
salunda och utgdérs av virderingsenheter for dels
ekonomibyggnaden, dels smahuset, dels 2 000 kvm
tomtmark, dels 3,0 ha betesmark, dels 3,0 ha produktiv
skogsmark och dels 1,0 ha 6vrig mark.

Ekonomibyggnaden, betesmarken och produktiva
skogsmarken ska enligt 4 kap. 5 § p. 6 indelas som lant-
bruksenhet. Smahuset och tomtmarken ligger pé fastig-
het med betesmark och ska enligt 4 kap. 5§ andra
stycket ingd 1 den lantbruksenhet som omfattar betes-
marken. I den lantbruksenhet som sélunda ska bildas
ska ocksa enligt 4 kap. 5§ sista stycket den Ovriga
marken inga.

Som en konsekvens av avrundningsreglerna Overstiger
den taxerade totala arealen den areal som finns redo-
visad i fastighetsregistret.

Taktmark

2 kap. 4 § FTL

... Mark for vilken tékttillstand enligt 12 kap. 1-3 §§ miljbalken
eller vattenlagen (1983:291) giller. Med tékttillstand skall jamstéllas
pagaende tikt. Byggnad pa tiktomrade for tiktens utnyttjande hindrar
inte att marken indelas som tédktmark. ...

12 kap. 1-3 §§ MB samt vattenlagen har upphort att gilla.
Motsvarande regler om takttillstind aterfinns numera i 9 kap.
MB och forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet
och hilsoskydd samt lagen (1998:812) med sérskilda
bestimmelser om vattenverksamhet.

Allminna rad:

Med pagaende tikt bor dven avses takt fran vilken bortforts
material ett flertal génger under den femarsperiod, som nérmast
foregatt taxeringsaret, sdvida det inte &r uppenbart att tikten nedlagts.

Vid pagéende tikt bor med tiktmark avses ett omride dar
omfattningen av brytvird fyndighet uppskattas till minst tio ganger
det hittillsvarande normalarsuttaget, dock endast om detta uttag
6verstiger 1 000 kubikmeter och éterstdende fyndighet omfattar minst
10 000 kubikmeter.

Med byggnad som anvinds for tiakts utnyttjande bor avses t.ex.
krossverk, sorteringsverk, vissa lagringsfickor, maskinhall och
liknande. (SKV A 2010:9)
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Ett klart fall d& det enligt det allménna rédets forsta stycke far
anses uppenbart att tikten nedlagts ar brist pa brytviarda mate-
rial. Pé tdktmark kan finnas byggnader av alla byggnadstyper.
For sddana byggnader ska tomtmark avskiljas som en sarskild
varderingsenhet om byggnaden inte dr avsedd for tdktens
utnyttjande. Till byggnader for téktens utnyttjande réknas
framst sorteringsverk, vissa lagringsfickor, maskinhallar och
liknande byggnader for driftens omedelbara behov. Kontor och
liknande byggnad samt bostadsbyggnad for dgare eller anstélld
torde inte anses som byggnad for tiktens utnyttjande.

223 Akermark

2 kap. 4 § FTL

... Mark som anvinds eller ldmpligen kan anvéndas till véxt-
odling eller bete och som &r lamplig att plojas. ...

Som akermark indelas d&ven mark som anvénds for faltméssiga
odlingar av koksviéxter, frukt och bér.

Allminna rad:

Med vixtodling eller bete avses dven betesvallar som anlagts pa
akermark och som ingér i vaxtfoljden. Detta bor gélla dven de fall da
ny vall sés in utan mellanliggande odling av annan groda.

Med akermark bor dven avses mark som tidigare anvénts till
véxtodling eller bete men som nu ligger helt eller i huvudsak
outnyttjad om marken med hénsyn till ldge, beskaffenhet och dvriga
omsténdigheter dr lamplig till vaxtodling eller bete och ar lamplig att
plojas.

Med akermark bor normalt dven avses mark som anvénds for
plantskoleverksamhet och mark med energiskog. Med energiskog avses
hér trdd och buskar som skordas med 3-5 ars mellanrum samt att
marken, efter ett antal skordar, forvintas komma att plojas upp igen.
(SKV A 2010:9)

Med energiskog avses hér trdd och buskar som skordas med
3-5 ars mellanrum. Efter ett antal skordar forvintas aker-
marken komma att plgjas igen.

Vid tveksamhet om mark som anvénds till bete ska hénforas
till akermark eller betesmark, kan man gora det antagandet att
lantbrukaren overgér till kreaturslos drift. Skulle betesmarken i
sé fall kunna pldjas och anvindas for t.ex. spannmalsodling,
bor marken redovisas som dkermark.

Arealen dkermark ska enligt 20 kap. 5 § FTL redovisas i hela
hektar. Areal som understiger 0,5 ha ska inte redovisas sdrskilt,
se avsnitt 2.2.1.
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2.24 Betesmark

2 kap. 4 § FTL

... Mark som anvénds eller lampligen kan anvéndas till bete och
som inte r ldmplig att plojas. ...

Allminna rad:

Med betesmark bor avses mangériga slatter- och betesvallar som
inte avses bli plojda pa nytt. Detta bor gilla dven mindre eller
oregelbundna inom betesmark beldgna markomraden, som tidigare
anvénts som aker men som inte ldngre plojs.

Med betesmark bor normalt avses mark som tidigare anvénts till
vixtodling eller bete men som nu ligger helt eller i huvudsak outnytt-
jad om marken med hénsyn till ldge, beskaffenhet och dvriga omstin-
digheter dr lamplig till bete men inte dr lamplig att plojas.

Med betsmark bor dven avses mark som bor hallas oppen av
naturvérds- eller kulturminnesvardsskal i stéllet for att tas i ansprk
for virkesproduktion.

Mark som en léngre tid inte varit foremal for slatter eller bete och
dér trad-, busk- eller slyvegetation borjat tringa in, bor inte anses
som betesmark. (SKV A 2010:9)

For betesmark géller motsvarande arealredovisningsregler som
for akermark (se avsnitt 2.2.3). Mindre areal &n 0,5 ha inom en
taxeringsenhet redovisas dérfor inte som betesmark, se avsnitt
2.2.1.

2.2.5 Produktiv skogsmark

2 kap. 4 § FTL

... Skogsmark som enligt vedertagna bedomningsgrunder kan
producera i genomsnitt minst en kubikmeter virke per hektar och ar.

Definitionen av produktiv skogsmark i1 2 kap. 4 § FTL &ver-
ensstimmer med definitionen av detta dgoslag i skogsvards-
lagen (1979:429).

Allminna rad:

Med vedertagna bedomningsgrunder avseende skoglig produktions-
formaga bor avses de allmédnt anvénda boniteringsmetoderna med
utgéngspunkt fran den produktion som 4r mdjlig med ldmpligt trédslag
och lamplig skotsel. Harvid bor inte hinsyn tas till den produktionsokning
som kan uppnas genom forbéttring av marken.

Med produktiv skogsmark bor dven avses sma omraden av andra
dgoslag dn produktiv skogsmark om de &r mindre &n 200 kvadratmeter
och beldgna helt inom produktiv skogsmark. Med produktiv skogsmark
bor inte avses omraden understigande 2 500 kvadratmeter med
skogsmark belégna helt inom annat dgoslag. Sddan mark bor indelas som
6vrig mark.

Med produktiv skogsmark bor dven avses mark som tidigare anvénts
for bete och som en langre tid inte varit foremal for slatter eller bete och
dér trdd, busk- eller slyvegetation borjat tringa in. (SKV A 2010:9)
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Beddmningen av markens produktionsformaga goérs med hén-
syn till det skick marken befinner sig i vid ingdngen av taxe-
ringsaret, den s.k. beskaffenhetstidpunkten. Vissa marker som i
och for sig dr foremadl for annan markanvindning kan komma
att riknas som produktiv skogsmark. Skogsmark som berors av
naturreservatsforeskrifter eller biotopskydd ska betraktas som
skogsmark dven om inte markanvéndningen syftar till virkes-
produktion (se avsnitt 13.3 i del 2).

Allminna rad:

Mark inom vilthdgn bor i allmdnhet anses som produktiv
skogsmark om det inte &r akermark eller betesmark. (SKV A 2010:9)

Till produktiv skogsmark hidnfors déremot inte mark som
anvinds for plantskole- och froplantageverksamhet och inte
heller mark som anvénds for odling av s.k. ”pyntegront”.

Mark som ligger helt eller 1 huvudsak outnyttjad och som med
hénsyn till 14ge, beskaffenhet och &vriga omsténdigheter (jfr
lagen om skotsel av jordbruksmark) inte dr ldmplig for véxt-
odling eller bete riknas i allménhet som produktiv skogsmark.
Undantag utgér mark som inte bor tas i ansprék for virkes-
produktion pa grund av sérskilda forhallanden. Harmed avses
t.ex. mark som bor héllas Oppen av naturvrds- eller kultur-
minnesvérdsskal.

For energiskog finns speciella bestimmelser, jfr avsnitt 2.2.3.

For produktiv skogsmark géller pa grund av arealredovisnings-
reglerna i 20 kap. 5 § FTL liksom for dkermark och betesmark
att arealen skogsmark ska redovisas i hela hektar och att
mindre areal dn 0,5 ha inom en taxeringsenhet inte ska indelas
som produktiv skogsmark, se avsnitt 2.2.1.

2.2.6 Skogligt impediment

2 kap. 4 § FTL

. Improduktiv skogsmark samt trdd- och buskmark. Med
improduktiv skogsmark avses skogsmark som inte &r produktiv
skogsmark. Med skogsmark samt trid- och buskmark avses det-
samma som i 2 och 2 a §§ skogsvardslagen (1979:429).

Till skogligt impediment kommer séledes att hianforas bl.a. ned-
lagda grustag och torvtdkter om produktionsformagan for
produktiv skogsmark inte uppnés.

Angaende vatmarker, se avsnitt 4.5 i del 2.
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Mindre areal 4n 0,5 ha inom en taxeringsenhet ska inte redovisas
som skogligt impediment enligt samma arealredovisningsregler
som géller for bl.a. produktiv skogsmark, se avsnitt 2.2.1.

2.2.7 Ovrig mark

2 kap. 4 § FTL

.. Mark som inte skall utgéra nagot av de tidigare ndmnda
dgoslagen.

Som &vrig mark indelas som regel bl.a.
— mark inom detaljplan, som &r avsedd for allmén plats

— iordningstillda och upplatna allménna platser, varmed i
forsta hand avses végar och annan mark for allmént kom-
munikationsandamal

— begravningsplatser

— militdra Ovningsfélt som inte anvéinds for annat dndamal,
t.ex. skogsproduktion

— mark for kanaler, jdrnvéigar och andra véigar
— omréade for flygfalt
— hamnomrade

— idrottsplatser, skidbackar, golfbanor och obebyggda delar
av campingplatser

— kalfjall
— kraftledningsgator i skogsmark och i skogligt impediment
— mark for ekonomibyggnad

— impediment i anslutning till jordbruksmark, t.ex. vdgar och
Oppna diken, brukningshinder, m.m.

I upprékningen férekommer mark som, om den &r bebyggd med
byggnad, normalt kommer att indelas som tomtmark till bygg-
naden.
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3 Skatte- och avgiftsplikt

3.1 Allmant

3 kap.1§ FTL
Fastighet 4r skatte- eller avgiftspliktig, om inte annat anges i 2—

4 §8§.

Huvudregeln 4r att fastighet &r skatte- och avgiftspliktig om
den inte ska undantas enligt reglerna i 3 kap. 2—4 §§ FTL.

Enligt 2—4 §§ undantas viss egendom fran skatte- eller avgifts-
plikt. Skatte- eller avgiftsfriheten bygger pa den samhillsnytta
som denna egendom anses medfora. Den egendom, for vilken
skatte- eller avgiftsfrihet géller, utgdrs i stort sett av

— specialbyggnad

— egendom som ingdr i nationalpark

— lantbruk for vérd- eller skoldndamél

— byggnad som &gs av vissa institutioner.

Enligt 1 kap. 1 § FTL ska taxeringsvirde inte aséttas fastighet
som enligt 3 kap. undantas fran skatte- och avgiftsplikt.

3.2 Specialbyggnader

3 kap. 2 § forsta stycket FTL

Fran skatte- och avgiftsplikt ska undantas specialbyggnad, sddan
byggnad under uppforande samt tomtmark och ovrig mark som hor
till byggnaden. Fran skatte- och avgiftsplikt ska ocksd undantas
markanldggning som hor till fastigheten.

Indelningen av byggnader i1 specialbyggnader &r grundad pa
uppfattningen att de aktuella byggnaderna anvinds for sam-
hillsnyttiga &ndamal. Specialbyggnaderna har enligt 3 kap. 2 §
FTL undantagits frin skatte- och avgiftsplikt. Detta giller dven
saddan byggnad under uppforande.

Indelningen i byggnadstyper ska enligt den s.k. 6vervigande-
principen ske med hénsyn till vad byggnaden till 6vervigande
delen é&r inrdttad eller anvinds for (jfr 2 kap. 3 § FTL). Indel-
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ningen i specialbyggnad sker med hénsyn till byggnadens
anvindningssitt. Som en foljd av Overvigandeprincipen
kommer en byggnad i sin helhet att bli endera helt skatte- och
avgiftspliktig eller helt skatte- och avgiftsfri. Nagon upp-
delning av byggnaden i en skatte- och avgiftspliktig och en
skatte- och avgiftsfri del ska saledes inte goras.

Aven tomtmark och dvrig mark som hér till specialbyggnad
ska undantas fran skatte- och avgiftsplikt. Obebyggd tomtmark
avsedd att bebyggas med specialbyggnad torde ddremot vara
skatte- och avgiftspliktig. Markanldggningar som hor till
specialbyggnad ska ocksé vara skatte- och avgiftsfria. Mark-
anldggningar som med servitut knutits till sddan byggnad &r
déarfor undantagna fran skatte- och avgiftsplikt. Om kraftled-
ningar och VA-ledningar utgdr fast egendom torde de ocksé —
dven om de inte hor till specialbyggnad eller annan egendom
som &r skatte- och avgiftsfri enligt 3 kap. — utgdra sddana
markanldggningar for vilka enligt 7 kap. 16 § punkt 3 FTL
nagot virde inte ska bestimmas.

33 Nationalpark

3 kap. 2 § andra stycket FTL
Fran skatte- och avgiftsplikt undantas dven nationalparker.

For att bevara stdrre sammanhingande omrade av viss land-
skapstyp 1 dess naturliga tillstdnd eller i vdsentligen of6réndrat
skick kan enligt 7 kap. 2 § MB (tidigare 4 § naturvardslagen)
staten tillhorig mark avsittas till nationalpark. Nationalpark
avser saledes den avsatta marken. Denna ar enligt 3 kap. 2 §
FTL undantagen frén skatte- och avgiftsplikt. Detsamma torde
gélla byggnad som betjanar nationalparken men inte bostads-
byggnader for personal och bestkande.

34 Lantbruk for vard- eller skolindamal

3 kap.3 § FTL

Fran skatte- och avgiftsplikt ska undantas ekonomibyggnad,
akermark, betesmark, produktiv skogsmark, skogligt impediment och
ovrig mark samt markanldaggning som hor till fastigheten, om denna
till 6vervédgande del anvénds for

1. sadan vérd eller omsorgsverksamhet som bedrivs i vard-
byggnad

2. undervisning eller forskning som bedrivs vid sddan skola som
namns i definitionen vid skolbyggnad i 2 kap. 2 §.
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Egendom som &gs av vissa
institutioner
3 kap. 4 § FTL

Byggnad samt tomtmark och 6vrig mark som hor till byggnaden
samt markanldggning som hor till fastigheten ska undantas fran
skatte- och avgiftsplikt om fastigheten &gs av nagon av foljande
institutioner och om den till 6vervigande del anvénds i deras verk-
samhet sasom sédana:

1. kyrkor samt barmhaértighetsinréttningar som avses i 7 kap. 15 §
inkomstskattelagen (1999:1229) samt sddana sérskilda rattssubjekt
som avses i 10 § forsta stycket lagen (1998:1592) om inforande av
lagen (1998:1591) om Svenska kyrkan

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

3. akademier, Nobelstiftelsen, stiftelsen Dag Hammarskjolds
Minnesfond, Apotekarsocietetens stiftelse for frimjande av farmacins
utveckling m.m., stiftelsen Sveriges sjdmanshus

4. sddana studentkarer, nationer och samarbetsorgan som avses i
7 kap. 16 § inkomstskattelagen och

5. utldndska staters beskickningar.

Skatte- och avgiftsfriheten ska endast avse egendom, som enligt
4 kap. 5 § utgdr annan typ av taxeringsenhet &n lantbruksenhet.

Enligt bestimmelsen undantas frdmst byggnader, tillhoriga
vissa uppriknade rittssubjekt, fran skatte- och avgiftsplikt. En
forutséttning for skatte- och avgiftsfriheten dr att byggnaden
anvands 1 dgarens verksamhet som sddan. Om nagon av de
angivna institutionerna dger en byggnad, som till dvervigande
delen hyrs ut 4t annan for att anvidndas t.ex. som affér, 4r en
séddan byggnad inte skatte- och avgiftsfri. Om vidare t.ex. en
barmhirtighetsinréttning uppliter en overvdgande del av sin
byggnad till en utléndsk stats beskickning och hyr ut resten till
lagerlokal dr byggnaden skatte- och avgiftspliktig.

Allminna rad:

Med sadan byggnad samt markanldggning som hor till fastig-
heten bor avses préstlonefastigheter om dessa till 6vervigande del
anvinds i dgarens verksamhet som sadan dvs. dess religidsa verksam-
het, t.ex. pastorsexpedition. Med religiés verksamhet bor inte avses
boende.? (SKV A 2010:9)

° Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 130 570562-04/111
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4 Taxeringsenhet

4.1 Allmant

4 kap. 1 § FTL

Taxeringsenhet dr vad som skall taxeras for sig. Fastighet skall
utgora taxeringsenhet, om inte annat foreskrivs.

Med fastighet avses hér i forsta hand enhet 1 fastighetsregistret
— registerfastighet — dvs. s.k. traditionella fastigheter och tre-
dimensionella fastigheter liksom vissa &dldre réttsinstitut sdsom
vattenverk pd annans mark. Om sédana institut dr inforda i
fastighetsregistret 4r de att anse som registerfastigheter (jfr
SOU 1979:32, s. 328)

Egendom som enligt bestimmelserna i 4 kap. FTL ska inga i
en taxeringsenhet ska i huvudsak uppfylla foljande forutsitt-
ningar:

— ha samma dgare

— vara beldgen i samma kommun

— ha samma skatte- och avgiftspliktsforhallande

— omfatta vissa kombinationer av dgoslag och byggnadstyper.

For olika typer av egendom, som enligt de nu ndmnda reglerna
normalt ska utgéra en taxeringsenhet, géller en del sérskilda
indelningsregler. S& ska t.ex. en lantbruksenhet utgéras av
egendom som ingér i en och samma brukningsenhet. Se vidare
hérom i avsnitt 4.6.4.

4.2 Samma dgare

4 kap. 2 § FTL

Har skilda delar av en fastighet olika dgare skall fastigheten upp-
delas i taxeringsenheter enligt dgarforhallandena.

Om det finns flera dgare med s.k. ideella andelar ska detta inte
foranleda uppdelning av fastigheten i olika taxeringsenheter.
For fastighet med flera dgare (jfr avsnitt 1.3) far uppdelning i
flera taxeringsenheter med hénsyn till &dgarforhallandena
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Overlitelse av
fastighetsdel

Sédmjedelning

séledes ske endast om dganderitten ar knuten till visst omrade
av fastigheten.

For att tva fastigheter, som var och en édgs av flera delédgare,
ska kunna taxeras tillsammans som en taxeringsenhet kravs i
forsta hand att deldgarna i de bada fastigheterna &r desamma.
Vidare torde det krdvas att andelsfordelningen mellan del-
4dgarna ir densamma i bida fastigheterna. Ager siledes A 25 %
och B 75 % i fastigheten 1 torde det vara ndodvéandigt att A dger
25 % och B 75 % ocksa i fastigheten 2 for att fastigheterna 1
och 2 ska kunna taxeras som en taxeringsenhet.

Ett kop, som syftar till att en registerfastighet ska delas upp i
olika omraden pa skilda dgare, ar giltigt endast om fastighets-
bildning sker i dverensstimmelse med kopet genom forréttning
som sokts inom sex ménader efter det att kopehandlingen upp-
rattades. Detsamma géller dven andra former av dverlatelser dn
kop. Innan fastighetsbildning skett kan den nya dgaren bara fa
vilande lagfart pa sitt forviarv. Vid fastighetstaxeringen gors
dock efter kontraktsdagen inte ndgon skillnad pa dgare som har
lagfart och dgare som inte har lagfart.

Har den nya dgaren sokt forrdttning inom foreskriven tid men
avslas fastighetsbildning i enlighet med kdpet, som ddrmed blir
ogiltigt, ska detta sdledes likvdl fram till avslagsbeslutet
beaktas vid fastighetstaxeringen. Det innebér t.ex. att om det
frén en fastighet forséljs ett omrade i december 2008 och
fastighetsbildning avslas i augusti 2009 sa ska omradet utgora
sédrskild taxeringsenhet vid taxeringen 2009. Detta beslut ska
dock undanrdjas nér vetskap erhélls om avslagsbeslutet.

I RA 1993 ref. 64 hade en fastighet ombildats genom fastig-
hetsreglering. Grund for ny taxering av fastigheten ansags
foreligga redan i och med att avtal slutits om fastighetsregle-
ring varigenom omrade av fastigheten Overforts till en annan
fastighet. Regeringsritten konstaterade att avtalet inte inneholl
ndgra foreskrifter om tidpunkt for dganderattsovergéngen (jfr
bla. RA 1993 ref. 16). Den omstindigheten att avtalet var
avsett for en kommande fastighetsreglering ansag regerings-
ritten vara utan betydelse i detta sammanhang.

Andra regler géllde tidigare och uppdelning av en fastighet pa
omraden kunde da ske. Nagra av dessa éldre regler har alltjimt
betydelse 1 vissa fall. Det géller frimst s.k. sémjedelning och
arealoverlatelse. Dessa regler ér alltjimt giltiga oavsett om
fastighetsbildning soks eller kan beviljas enligt nu géllan-
de krav for fastighetsbildning. Denna privata dldre jorddelning
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kan erkdnnas enligt lagen (1971:1037) om &ganderétts-
utredning och legalisering.

En uppdelning av en registerfastighet pé flera taxeringsenheter
kan saledes bli aktuell vid simjedelning. En sémjedelad fastig-
het far dock delas upp pa flera taxeringsenheter endast om
simjedelningen ar giltig, vilket forutsétter att den skett fore
den 1 juli 1962 (i vissa delar av Kopparbergs ldn fore 1952).
Tidpunkten géller dven som forutsittning for legalisering av
andra dldre former av privat jorddelning.

I vissa fall kan arealoverlatelse, t.ex. kop av ett omrade av en
fastighet fore 1968, vara giltig, oavsett om avstyckning sokts
eller kan beviljas. Om kopet skett 1968 eller senare ska anso-
kan om fastighetsbildning dock ha gjorts inom sex ménader
efter det kdpehandling upprittats for att kdpet ska vara giltigt.

Aven i vissa andra speciella fall ska egendom inom en register-
fastighet delas upp péa flera taxeringsenheter. Ett exempel pa
detta ar vissa speciella dganderittsforhdllanden. Ett sddant ar da
en person ensam dger marken och samma person tillsammans
med annan dger en byggnad som &r uppford pa marken. I det fal-
let ska indelningen i taxeringsenheter ske sa att marken bildar en
egen taxeringsenhet och byggnaden en annan.

Se dven avsnitten 1.2 och 1.3.

4.3 Samma kommun

4 kap. 3 § FTL

For bildande av taxeringsenheter skall fastigheter och fastighets-
delar med samma &gare inom samma kommun foras samman. Den
sammanforda egendomen skall utgdra en taxeringsenhet, om inte
annat sdgs i4-9 §§.

Varje édgares totala fastighetsinnehav inom en kommun bildar
en tinkt egendomsmassa som normalt kommer att utgdra en
taxeringsenhet. Om for egendomens olika delar géller skilda
skatte- och avgiftspliktsforhdllanden (4 kap. 4 § FTL) eller
skild anviandning eller beskaffenhet (4 kap. 5-9 §§), ska fastig-
hetsinnehavet dock delas upp pa flera taxeringsenheter.

4.4 Samma skatte- och avgifts-
pliktsforhallande

4 kap. 4 § FTL

Taxeringsenhet ska omfatta antingen skatte- och avgiftspliktig
eller skatte- och avgiftsfri egendom.
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Taxeringsenhet far inte omfatta byggnader och mark med olika
skatte- och avgiftspliktsforhéllanden. Om séledes bade en
skatte- och avgiftspliktig och en skatte- och avgiftsfri byggnad
finns pé en registerfastighet och byggnaderna och marken har
samma dgare, ska en uppdelning goras si att tomtmark avskiljs
for varje byggnad. Vardera byggnaden med avskild tomtmark
ska hérefter bilda en taxeringsenhet, varav en blir skatte- och
avgiftspliktig och en blir skatte- och avgiftsfri. Motsvarande
uppdelning av en byggnad kan pa grund av den s.k. dverviagande-
regeln i 2 kap. 3 § FTL inte bli aktuell eftersom en byggnad i
sin helhet &r antingen skatte- och avgiftspliktig eller skatte-
och avgiftsfri beroende pa vad den till dvervigande del ar
inrédttad till och/eller anvénds for.

4.5 Taxeringsenhetstyper

4.5.1 Allmint

4 kap. 5 § forsta stycket FTL

Taxeringsenhet ska omfatta byggnadstyper och &dgoslag enligt en
av foljande kombinationer, om inte annat sdgs i andra och tredje styck-
ena, och ha en av foljande beteckningar for typ av taxeringsenhet

1. sméhus och tomtmark for sédan byggnad (sméhusenhet)

2. dgarldgenhet och tomtmark for sadan byggnad (dgarlédgenhets-
enhet)

3. hyreshus och tomtmark for sédan byggnad (hyreshusenhet)

4. industribyggnad, 6vrig byggnad, tomtmark for sadana byggna-
der, vattenverk pa annans grund samt sadan fiskefastighet som avses i
10 § lagen (1970:995) om inférande av nya jordabalken (industrienhet)

5. tiktmark samt industribyggnad och &vrig byggnad pé sédan
mark (industrienhet)

6. specialbyggnad och tomtmark for sédan byggnad (specialenhet)

7. ekonomibyggnad, akermark, betesmark, produktiv skogsmark
och skogligt impediment (lantbruksenhet)

8. kraftverksbyggnad, tomtmark till kraftverksbyggnad och fall-
ritt (elproduktionsenhet). Som elproduktionsenhet betecknas ocksa
en taxeringsenhet vars virde till overvigande del utgors av ritt till
andels- eller erséttningskraft.

I 4 kap. 5 § forsta stycket FTL anges huvudregeln for indel-
ningen i taxeringsenheter. Den innebér att virderingsenheter
avseende byggnader och mark i bestimda kombinationer fors
samman for att bilda taxeringsenheter. For var och en av dessa
enheter bestims skatte- och avgiftspliktsforhallande och
dérefter taxeringsvirde. Grunden for indelningen i de olika
taxeringsenhetstyperna ar det skilda anvidndningssittet for
egendomen for bostdder, for industri, for lantbruk m.m. Detta
kommer i 4 kap. 5 § till uttryck genom att endast egendom som
ar inréttad eller anvénds for visst Andamal far féras samman till
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en taxeringsenhet av viss enhetstyp. Enhetstyperna ér sju: sma-
husenhet, 4garldgenhetsenhet, hyreshusenhet, industrienhet,
specialenhet, lantbruksenhet och elproduktionsenhet.

I punkt 1 av bestimmelsen anges de kombinationer i vilka
varderingsenheter for smahus och mark fér sméhus ska utgora
en taxeringsenhet betecknad smahusenhet. En sddan enhet
bestar vanligen av en eller flera tomter med tillhdrande sma-
hus. Sméhusenhet kan ocksa utgdras av enbart tomtmark eller
enbart smahus.

Om t.ex. ett industrikomplex, bestdende av flera byggnader,
innehéller savil hyreshus som industribyggnad maste enligt
bestimmelserna i punkterna 2 och 3 en uppdelning ske av
komplexet i tvd taxeringsenheter, en hyreshusenhet och en
industrienhet.

I samma taxeringsenhet som tédktmark kan endast ingd sddana
industribyggnader och 6vriga byggnader som &r nddvéndiga
for tiktens utnyttjande och omedelbara drift, sdsom krossverk,
sorteringsverk, vissa lagringsfickor och maskinhallar. Byggnad
som ligger i1 anslutning till tdkt och som é&r inrédttad for bostad
ska déremot forses med tomtmark och tillsammans med den
utgdra en sérskild taxeringsenhet (smahusenhet).

4.5.2 Bostadsbyggnad pa lantbruksenhet

4 kap. 5 § andra stycket FTL

Smahus och tomtmark for sadan byggnad som ligger pa fastighet
med &kermark, betesmark, produktiv skogsmark eller skogligt
impediment, skall ingd i den lantbruksenhet som omfattar marken.

Enligt regler i 4 kap. 5 § FTL ska védrderingsenheter avseende
smahus och tomtmark for smahus ingé i lantbruksenhet da de
ar beldgna pa registerfastighet som ocksé innehaller akermark,
betesmark, produktiv skogsmark eller skogligt impediment.
Det innebér att viarderingsenheter avseende smahus och tomt-
mark ska inga i lantbruksenhet om de ligger pa en register-
fastighet med mark som indelats som ett eller flera av 4go-
slagen dkermark, betesmark, produktiv skogsmark eller skog-
ligt impediment och om marken ingér i en lantbruksenhet, se
avsnitt 2.2.1.

Som en foljd av indelningsregeln i 4 kap. 5 § andra stycket
FTL kan t.ex. ett smastugeomriade komma att ingd i en
lantbruksenhet, om det pa den registerfastighet dir smahusen
eller tomtmarken &r beldgen ocksd finns &ker-, betes- eller
produktiv skogsmark eller skogligt impediment.
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Eftersom det vid indelning i taxeringsenheter betrdffande
bostadsbyggnader pa lantbruk krivs att egendomen ska vara
beldgen pé en registerfastighet som helt eller delvis ingar i en
lantbruksenhet géller dessutom att t.ex. en mangardsbyggnad
kring vilken tomten styckats av till egen fastighet inte kommer
att ingd 1 den omgivande lantbruksenheten trots att samma
dgarforhéllanden foreligger.

Av prop. 1994/95:53 framgar foljande. Samtliga bostads-
byggnader med tillhérande tomtmark, som 4gs av lantbruka-
ren, kommer med denna 16sning att ingd i lantbruksenheten.
Nér annan an fastighetsigaren dger byggnaden taxeras bygg-
nadens dgare for den del av taxeringsvirdet som avser bygg-
nad. Tomtmarken kommer emellertid att redovisas i lantbruks-
enheten i enlighet med det nyss sagda.

Allminna rad:

Med begreppet annan dn fastighetségaren dger byggnaden bor
avses sméhus pa ofri grund. Nér sddan byggnad som ligger pa
fastighet som taxeras som lantbruksenhet bor byggnaden utgéra
sméhusenhet. '° (SKV A 2010:9)

4.5.3 Taxeringsenhet med saneringsbyggnad och
ovrig mark

4 kap. 5 § tredje stycket FTL

Saneringsbyggnad och 6vrig mark kan ingé i samtliga taxerings-
enheter under punkterna 1-7 i forsta stycket. Ovrig mark skall i regel
ingd i lantbruksenhet. I annat fall skall 6vrig mark taxeras tillsam-
mans med den tomtmark eller tdktmark som ligger ndrmast. Har
ovrig mark stor omfattning och saknar den samband med annan
mark, som har samma &gare, skall den dock bilda en taxeringsenhet.
Taxeringsenhet, som bestdr av endast Ovrig mark, betecknas
industrienhet, om den ligger till 6vervdgande del inom tétort och
lantbruksenhet, om den ligger till 6vervigande del utanfor sddan ort.

Betraffande definitionen av vad som avses med sanerings-
byggnad, se avsnitt 2.2 och 5.4.1.

Ovrig mark kan ingi i alla de olika typerna av taxeringsenheter.
Frigan om Ovrig mark ska taxeras tillsammans med annat dgo-
slag ska bedomas med utgangspunkt fran dgarens fastighetsinne-
hav inom kommunen. Om samma person dger bade &dkermark
och 6vrig mark inom samma kommun, bor den &vriga marken
foras thop med dkermarken till en lantbruksenhet.

10 Se Skatteverkets skrivelse, dnr 130 732169-04/111
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Om &garen till Ovrig mark i stéllet for mark for lantbruk
innehar tomtmark eller tdktmark i kommunen, bor den Gvriga
marken inga i en taxeringsenhet med de senare dgoslagen.

Ovrig mark fir bilda egen taxeringsenhet om innehavaren inte
dger annan mark inom kommunen eller d& den 6vriga marken
ar av stor omfattning. Om en sddan taxeringsenhet ligger inom
tattbebyggt samhélle ska den utgdra industrienhet och i dvriga
fall lantbruksenhet.

4.54 Specialregel for samfillighet

4 kap. 10 § forsta stycket FTL

Marksamfillighet eller anldggningssamfallighet ska utgora en
taxeringsenhet, om den forvaltas av juridisk person. Detta géller dock
inte om fastigheterna, som har del i samfélligheten, uteslutande eller
sd gott som uteslutande dr smahusfastigheter eller dgarldgenhets-
fastigheten. Detta giller inte heller samfillighet, som avser enskild
vég eller dike eller som har ett ringa ekonomiskt vérde.

Allménna rad:

Med uteslutande eller sa gott som uteslutande bor avses cirka
90 procent.

Med ringa ekonomiskt véirde bor avses mindre dn 50 000 kr.
(SKV A 2010:9)

4.6 Sérskilda indelningsregler
4.6.1 Allméint

Utover de regler som finns i 4 kap. 1-5 och 10 §§ FTL géller
en del sérskilda regler for att viss egendom ska indelas sdsom
en taxeringsenhet. Sddana sirskilda regler géller for

sméahusenhet
— hyreshusenhet
— specialenhet
— industrienhet
— tiktmark

— ekonomibyggnader, dkermark, betesmark, produktiv skogs-
mark, skogligt impediment och dvrig mark

— vixthus och djurstallar
— elproduktionsenheter

— egendom som tillhor staten.
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Smahusenhet

Hyreshusenhet

Specialenhet

Industrienhet

4.6.2

Sméahusenhet, hyreshusenhet, specialenhet och
industrienhet

4 kap. 6 § forsta stycket FTL

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

Allminna rad:

Smdahusenhet

Med ekonomisk enhet bor normalt avses en tomt med ett smahus.

Flera sméhus med tillhdrande tomter bor i vissa fall anses utgora
en ekonomisk enhet och ingd i samma taxeringsenhet om de anvinds
av dgaren pa likartat sétt. Detta bor géilla om tva eller flera smahus
ligger intill varandra pd samma tomt och fungerar tillsammans eller
kompletterar varandra sasom fritidshus med géststuga eller tvd sma-
hus pa samma fastighet men pa var sin tomt om fastigheten anvinds
som bostad for dgaren och nérstaende eller hyrs ut i sin helhet.

Med ekonomisk enhet bor dven avses ndr flera smahustomter
ligger intill varandra och har samma &gare och ingdr i samma sma-
husenhet och taxeras som en taxeringsenhet. Detta bor gilla sévil
bebyggda som obebyggda tomter. Med bebyggda smahustomter
avses har tomter med hyresradhus, bostadsrittsradhus, motell i form
av sméhus och arrendehus pa jordbruk, samlade i tomtgrupper etc.

Flera arrendetomter med smahus pa ofri grund bor normalt
taxeras som en smahusenhet, om tomterna har samma dgare och om
tomterna ligger i en samlad grupp.

Med sméhus bebyggda fastigheter som kan delas i flera tomter
bor normalt utgéra en smahusenhet. Detta bor ocksa gilla oavsett om
de olika delar, som en tomt kan delas i, dr bebyggda eller ej. Ligger
en bebyggd tomt bredvid en obebyggd tomt och har de samma 4gare,
bor de normalt taxeras som en taxeringsenhet. Finns det undantagsvis
anledning att anse att tomter for smahus inte utgdér en ekonomisk
enhet, trots att de ligger intill varandra, bor tomterna anses utgéra
sdrskilda taxeringsenheter.

Hyreshusenhet

Med ekonomisk enhet bor normalt avses en tomt med ett hyres-
hus. Tva eller flera tomter med hyreshus bor betraktas som en ekono-
misk enhet och ingd i samma hyreshusenhet om de olika byggnaderna
ligger intill varandra i t.ex. samma kvarter eller pa annat sétt ligger i
en samlad bebyggelsegrupp och att de utgdr en ekonomisk enhet, dvs.
forvaltas tillsammans och drivs foretagsméssigt som en enhet.

Specialenhet

Med ekonomisk enhet bor normalt avses en tomt med en
specialbyggnad. Tva eller flera tomter med specialbyggnader bor
betraktas som en ekonomisk enhet och inga i samma specialenhet om
de olika byggnaderna ligger intill varandra och ar av samma slag av
specialbyggnad sdsom vardbyggnader inom ett sjukhusomréde,
traningslokaler och omklddningsbyggnader pd& en idrottsplats,
byggnader inom militirt omrade, m.m.

Industrienhet

Med ekonomisk enhet bor normalt avses en tomt med en in-
dustribyggnad. Detta gdller &ven ndr sddana byggnader ligger
samlade och dgs av den som hyr ut dem eller bedriver sin verksamhet
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dér och utgdr en ekonomisk enhet dvs. att de forvaltas tillsammans
och drivs foretagsméssigt som en enhet.

Med att egendomen ligger samlad bor avses att industribygg-
naderna ligger pa tomtmark som inte &r atskild genom annat &n mark
som anvinds for kommunikationsindamél eller annat allmént
andamal. (SKV A 2010:9)

4.6.3 Taktmark

4 kap. 7 § FTL

Bestar taktmark av skilda markomraden skall varje sadant om-
rade utgdra en taxeringsenhet. Omfattas omraden av samma téktplan
enligt miljobalken eller motsvarande dldre bestimmelser skall de
dock utgéra en taxeringsenhet.

I normalfallet kommer varje omrade, bestdende av taktmark, att
utgdra en taxeringsenhet. De omrdden som ligger inom en och
samma taktplan ska dock sammanforas till en taxeringsenhet.

4.6.4 Brukningsenhet for lantbruk

4 kap. 8 § FTL

Taxeringsenhet skall omfatta ekonomibyggnad, akermark,
betesmark, produktiv skogsmark, skogligt impediment eller Gvrig
mark som ingar i en brukningsenhet.

Allménna rad:

Med brukningsenhet bor avses framst vad som administrativt och
redovisningsmaissigt utgdér en enhet. Ekonomibyggnad, akermark,
betesmark, produktiv skogsmark, skogligt impediment och ovrig
mark som ligger inom samma kommun och som har samma &gare bor
normalt sett utgéra en brukningsenhet.

Med brukningsenhet avseende storre innehav som omfattar
arrendegardar bor dessa utgdra egna taxeringsenheter da dessa
uppfyller villkoren for taxering som lantbruksenhet.

Med brukningsenhet bor inte avses sidoarrenden, dvs. arrenden
av enstaka omrdden med akermark eller betesmark, utan dessa
taxeras tillsammans med markégarens 6vriga innehav.

Med brukningsenhet avseende skogsbolags och andra markéigares
storre fastighetsinnehav bor avses de forvaltningsenheter som dgaren
tilldimpar. (SKV A 2010:9)

Betriaffande byggnad pad ofri grund pd lantbruksenhet, se
avsnitt 4.5.2.

4.6.5 Vixthus och djurstallar

Enligt 2 kap. 2 § FTL ska byggnad som é&r inréttad for jordbruk
eller skogsbruk, t.ex. vixthus och djurstallar indelas som
ekonomibyggnad. Aven vixthus och djurstall som saknar
anknytning till jordbruk och skogsbruk ska enligt 2 kap. 4 §
indelas som ekonomibyggnad.



78 Taxeringsenhet, Avsnitt 4

4 kap. 6 § andra stycket FTL

Vixthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk eller
skogsbruk skall bilda egen lantbruksenhet.

Vixthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk
eller skogsbruk ska séledes med hinsyn till bestimmelsen i
4kap. 6§ FTL inte ingd i taxeringsenhet som avser en
brukningsenhet med dkermark, betesmark, skogsmark, skogligt
impediment och/eller sadan ekonomibyggnad, t.ex. vixthus
eller djurstall, som ar inrdttad for jordbruk eller skogsbruk.
Vixthus och djurstall utan anknytning till jord- eller skogsbruk
ska i stillet utgdra sirskild lantbruksenhet.

4.6.6

4.6.7

Elproduktionsenheter

4 kap. 10 § andra och tredje styckena FTL

I en elproduktionsenhet fér inte kraftverksbyggnad, mark eller
markanldggning inga som tillhér mer &n ett av foljande slag av kraft-
verk: vattenkraftverk, kdrnkraftverk, kraftvarmeverk, kondenskraft-
verk, gasturbin eller vindkraftverk.

Regleringsanldggning huvudsakligen avsedd for vattenkrafts-
andamal skall inte utgora en taxeringsenhet utan beaktas vid taxering-
en av de vattenkraftverk som har nytta av anldggningen.

Statens fastigheter

4 kap. 9 § FTL

Fastighet, som tillhor staten och som forvaltas av skilda myndig-
heter, far uppdelas i taxeringsenheter efter de olika myndigheternas
forvaltningsomréaden.
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5 Virderingsgrunder och
varderingsregler

Virderingsgrunderna och vérderingsreglerna i FTL finns i
lagens 5-7 kap. Virderingsmetoderna och virderingsmodel-
lerna for olika typer av byggnader och édgoslag regleras i 8—
15 kap. FTL. Vérderingsmetoderna och virderingsmodellerna
behandlas i de utgivna handledningarna for respektive fastig-
hetstaxering. 1 1 kap. FTF finns regler som avser taxeringens
grunder, varderingsmetoderna och vérderingsmodellerna.

5.1 Taxeringsvirde
5.1.1 Allméint
5kap. 1§ FTL

Taxeringsviarde ska bestimmas for varje skatte- och avgifts-
pliktig taxeringsenhet.

5.1.2 Taxeringsvirdeniva

5kap. 2 § FTL

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

For samtliga taxeringsenhetstyper ska taxeringsvérdet mot-
svara 75 % av marknadsviérdet.

5.1.3 Marknadsvirde

5 kap. 3 § FTL

Med marknadsvirdet for en taxeringsenhet avses det pris som den
sannolikt betingar vid en forsiljning pa den allmédnna marknaden.

Vid virderingen skall inte beaktas andra privatrittsliga forpliktel-
ser 4n sddana som giller enligt servitut och liknande eller som enligt
tomtréttskontrakt giller om markens utnyttjande.

Virderingen skall grundas pa de beléningsforhallanden som
normalt giller 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
marknadsvirde bestimmas, som om detta hade varit forhallandet.

Marknadsvérdet ska liksom tidigare varit fallet utgdra vérde-
ringsgrund vid fastighetstaxeringen. Med marknadsvirdet for
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Privatrittsliga
forpliktelser

Offentligrittsliga
forpliktelser

Verkan av
kommungrins

en taxeringsenhet menas det pris den sannolikt skulle ha
betingat vid en forséljning pa den allménna marknaden.

Marknadsvérdet ska berdknas enligt den 1 5kap. 5§ FTL
angivna ortsprismetoden eller med ledning av en avkastnings-
berédkning eller en produktionskostnadsberidkning.

Marknadsvérdet ska avse priset utan avrikning for avgifter
eller andra skulder eller for kapitalvérdet av skyldighet att utge
undantag eller annan privatrittslig forpliktelse som inte &r héan-
forlig till servitut. Detta innebdr att man vid védrderingen av
utarrenderade tomtplatser bortser fran arrenden, som inte kan
anses vara marknadsmaéssiga. P4 samma sétt bortser man vid
varderingen av grustikter fran utgdende arrendepris pa gruset,
om det inte d4r marknadsmaéssigt.

Servitut och liknande, dvs. réttighet som knutits till fastigheten,
ska ddremot beaktas vid bestdimningen av taxeringsvardet.

Pa samma sitt ska bestimmelser om markens utnyttjande som
tagits in 1 tomtrittskontrakt beaktas. Dessa bestimmelser kan
sdgas ha samma verkan som planbestimmelser. Daremot ska
storleken av faktiska tomtrittsavgélder liksom faktiska
arrenden aldrig beaktas vid bestdmningen av taxeringsvérdet.

Vidare bortser man fran den aktuella belaningen och utgér
i stillet fran en for fastighetstypen normal belaning.

Offentligrittsliga forpliktelser skall beaktas vid bestimmandet
av marknadsvirde enligt 5 kap. 3 § FTL genom justering for
sdregna forhallanden enligt 7 kap. 5 § FTL. Detta géller t.ex.
foreskrifter angdende markanvindning som meddelats med
stod av lag (naturreservat m.m.).

En taxeringsenhet kan endast bestd av egendom, som é&r
beldgen 1 samma kommun (jfr 4 kap. 3 § FTL). For fastigheter
i olika kommuner som skulle ha utgjort en taxeringsenhet, om
de legat i samma kommun, ska marknadsvirdet bestimmas
som om en enda taxeringsenhet funnits. Det marknadsvérde
som erhalls vid en sddan samvirdering fordelas pa de olika
taxeringsenheterna.

5.1.4 Nivaar

5 kap.4 § FTL

Marknadsvérdet skall bestimmas med hénsyn till det genomsnitt-
liga prislaget under andra aret (nivéaret) fore det &r da allmén eller
forenklad fastighetstaxering av taxeringsenheten sker.
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Kopeskilling for fastighetsforséljningar fran ar fore nivaaret som
anvinds for att bestimma marknadsvirdet skall korrigeras med
hénsyn till prisutvecklingen till och med nivéaret.

Det é&r vars genomsnittliga prisldge ska ldggas till grund for
bestdmmande av taxeringsviardenivan betecknas nivaar.

Enligt 5 kap. 4 § forsta stycket FTL &r nivaaret andra aret fore
det ar d& allmin eller forenklad fastighetstaxering av en
taxeringsenhet sker.

I 5kap. 4§ andra stycket FTL anges att kopeskillingar for
fastighetsforsdljningar fran &r fore nivaaret ska korrigeras med
hénsyn till den prisutveckling som skett t.0o.m. nivaaret. Enligt
14 § Skatteverkets foreskrifter om forberedelsearbetet infor
2009 érs smahustaxering (SKVFS 2007:17) ska vid fordnd-
ringar av marknadsvérdenivén prisutvecklingsfaktorer bestim-
mas s att kopeskillingarna kan avse den marknadsvardeniva
som i genomsnitt gidllde under 2007. Om prisutvecklingen varit
vésentligt olika inom skilda regioner, ska flera prisutveck-
lingsfaktorer bestimmas och olika prisutvecklingsfaktorer far
dé bestimmas for permanenthus och fritidshus.

Nivééren for de allménna fastighetstaxeringarna sedan 1988 dr

AFT Nivéaér

1988 1986
1990 1988
1992 1990
1994 1992
1996 1994
1998 1996
2000 1998
2003 2001
2005 2003
2007 2005
2009 2007
2011 2009
5.1.5 Virderingsmetoder
5 kap. 5 § FTL

Marknadsvérdet skall i forsta hand bestimmas med ledning av
fastighetsforséljningar i orten (ortsprismetoden). Hérvid skall inte
beaktas sddana forséljningar om vilka man kan anta att ovidkom-
mande omsténdigheter har inverkat pa priset.

Da fastighetsforséljningar inte ger den ledning som behovs kan
marknadsvirdet bestimmas med ledning av en avkastningsberdkning.
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Orena kop

Ger inte heller en avkastningsberdkning den ledning som behdvs kan
marknadsvirdet uppskattas med utgangspunkt i det tekniska nuviardet
(produktionskostnadsberikning). Aven i dessa fall skall dock hinsyn
tas till fastighetsforséljningar i orten nér det dr maojligt.

For virderingen av de olika fastighetstyperna anges i 8—
15 kap. FTL, 1 1 kap. FTF och i1 Skatteverkets foreskrifter m.m.
vilket véirderingsforfarande som ska tillimpas.

Vid tillimpningen av ortsprismetoden ska enligt 5 kap. 5§
forsta stycket andra meningen FTL bortses frdn ovid-
kommande omstindigheter som kan ha inverkat pa priset.
Hérvid bor foljande beaktas.

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
sdrskilda forhallanden, sdsom sléktskap, affektionsvérde o.d.,
kan den vara ett toppris eller ett bottenpris, som inte motsvarar
det verkliga marknadsvirdet. Sadant pris kan foranledas av
speciella omsténdigheter betrdffande forséljning eller kop vid
en viss tidpunkt, av ett obetinksamt ingénget avtal, m.m. Forst
om ett ndgot sa nér tillrackligt antal olika forsdljningar fore-
ligger, om vilka anledning inte finns att anta att ovid-
kommande omsténdigheter inverkat pa prisbildningen, kan ur
dem dras en tillforlitlig slutsats angdende ett normalt vérde i
handel, dvs. marknadsvardet. Se vidare Skatteverkets Handbok
for granskning och gallring — Ortsprisregistret (SK'V 333 utg. 3)
samt 1A kap. FTF.

I sista meningen av 5 kap. 5 § andra stycket FTL anges klart att
hénsyn regelméssigt ska tas till fastighetsforsiljningar i orten
ocksda da vérderingen sker med ledning av en avkastnings-
berdkning eller av en produktionskostnadsberdkning. I bestdm-
melsen anges dock att hinsyn ska tas till fastighetsforséljningar i
orten ndr det &r mojligt. Sadan hénsyn kan séledes inte tas i vissa
fall da det inte dr mojligt att gora ortsprisjamforelser.

Skap.5a§ FTL

Om inga fastigheter har salts inom ett vardeomrade, eller for fa for
att virdenivan inom omradet med sékerhet skall kunna bestimmas, far
ledning hdmtas fran forséljningar inom andra védrdeomraden, déir
forutsittningarna for prisbildningen kan antas vara likartade.

Bestammelsen ger stod for att himta ledning av forséljningar
inom andra virdeomraden, dér forutséttningar for prisbildning-
en kan antas vara likartade. Detta kan bli aktuellt om det inom
ett virdeomrade sélts for fa fastigheter eller nagra fastigheter
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overhuvudtaget inte sélts inom omrédet. 5 kap. 5a § FTL ger
séledes mojlighet att ga dver vardeomradesgrinser for att kart-
lagga vérdenivan for savil bebyggda som obebyggda enheter
(fr dven avsnitt 5.2.3 om tomtvirdetabeller) for det fall
ortsprismaterialet dr begrinsat. Vilka forutséttningar som bor
foreligga for en sadan jamforelse far avgoras fran fall till fall.
En jamforelse med samtliga virdeomrdden inom ett lin samt
over lansgrinserna bor dock regelméssigt ske for att undvika
omotiverade véirdenivaskillnader mellan relativt likartade
viardeomraden eller vid ldnsgransen om likartade forhallanden
rader pa béada sidor om griansen. Framfor allt vid forberedelse-
arbetet (provvérderingen) dr dessa jamforelser viktiga.

5 kap. 6 § FTL

Det tekniska nuvidrdet skall bestimmas genom att dteranskaff-
ningskostnaden for byggnad eller markanlaggning multipliceras med
en nedrikningsfaktor. Denna faktor skall bestimmas s& att man
dérigenom beaktar den virdeminskning som har uppkommit mellan
det ar da anldggningen kunde tas i bruk (nybyggnadsaret) och andra
aret fore taxeringsdret. Den nedrdkningsfaktor som bestims for
byggnader som kunnat tas i ansprdk under det sistndmnda aret skall
tillimpas dven for byggnader som tas i ansprdk senare under den
l6pande taxeringsperioden.

Med ateranskaffningskostnad for byggnad avses kostnaden for att
under andra aret fore taxeringsaret uppfora en motsvarande anldggning.
Kostnaden kan bestdimmas antingen genom en berdkning grundad pa
erfarenheter om byggnadskostnadernas storlek detta ar, eller genom
en omrdkning av den faktiska byggnadskostnaden med en omrédk-
ningsfaktor. Denna faktor skall bestimmas s att man dérigenom
beaktar dndringen i byggnadskostnad mellan nybyggnadsaret och
andra éret fore taxeringsaret.

5.2 Delviarden m.m.
5.2.1 Allmént
S kap.7 § FTL

Vid taxeringen ska foljande delvédrden bestimmas.

For smahus-, dgarldgenhets-, hyreshus-, industri- och elproduk-
tionsenhet:

1. Byggnadsvirde

Byggnadsvirde ér virdet av de byggnader som hor till taxerings-
enheten.

2. Markvirde

Markvirde ar virdet av taxeringsenhetens tomtmark, tdktmark,
fallratt och markanlaggningar.

For lantbruksenhet:

1. Bostadsbyggnadsvirde

Bostadsbyggnadsvirde ar viardet av de smahus som hor till
taxeringsenheten.
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2. Ekonomibyggnadsvirde

Ekonomibyggnadsvérde ér virdet av de ekonomibyggnader som
hor till taxeringsenheten.

3. Tomtmarksvérde

Tomtmarksvérde &r virdet av taxeringsenhetens tomtmark.

4. Jordbruksvirde

Jordbruksvirde ar virdet av taxeringsenhetens dkermark, betes-
mark och markanlidggningar, som anvénds eller behovs for vaxtodling.

5. Skogsbruksvirde

Skogsbruksvirde ar vardet av taxeringsenhetens produktiv skogs-
mark med vixande skog och markanldggningar, som anvéinds eller
behdvs for skogsbruk.

6. Skogligt impedimentsvérde

Skogligt impedimentsvirde ar vdrdet av de skogliga impediment
som hor till taxeringsenheten.

5 kap. 8 § forsta stycket FTL

Varje delvirde skall bestimmas for sig med tillimpning av i 2—
5 a §§ angivna grunder.

5 kap. 8 § tredje stycket FTL

Summan av delvdrdena utgér taxeringsenhetens taxeringsvérde.

Storlekskorrektion for lantbruk

I 5kap. 2 § FTL foreskrivs att taxeringsvirdet ska motsvara
75 % av taxeringsenhetens marknadsviarde. For lantbruks-
enheterna kan emellertid en storlekskorrektion ske, om det
behovs pa grund av prisbildningen.

5 kap. 8 § andra stycket FTL

Vid bestimmande av delviarde for lantbruksenhet far dock
avvikelse ske fran 2 § vid storlekskorrektion enligt 7 kap. 4 a §.

7 kap. 4 a § FTL

Riktvdrdena for véarderingsenheter som ingar i en lantbruksenhet
skall bestimmas med hénsyn till de vardeforhallanden som géller for
medelstora lantbruksenheter. Lantbruksenhetens sammanlagda rikt-
vérde skall korrigeras med hénsyn till storleksinverkan och sérskilda
viardeforhallanden, om det behdvs pa grund av prisbildningen. Detta
bendmns storlekskorrektion.

Det belopp med vilket korrigering sker skall fordelas och redo-
visas pa de virderingsenheter som ingar i lantbruksenheten, i for-
héllande till virderingsenheternas riktvérden fore korrigering.

Storlekskorrektion for lantbruk inférdes vid 1998 ars AFT.
Infér AFT 05 har en tidigare minimigrins om 25 000 kr for
storlekskorrektion slopats. Reglerna om storlekskorrektionen
behandlas nérmare i avsnitt 5.5.
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5.2.3 Tomtvardetabeller

Vid 1996 ars smahustaxering inférdes regler i FTF om en
schematisk virdering av tomtmark genom tillimpning av tomt-
vérdetabeller. Motsvarande regler har inforts i FTF vid taxe-
ringen ar 2000 for tomtmark till hyreshus, industribyggnad och
ovrig byggnad. Tomtvirdetabeller anvénds vid forberedelse-
arbetet for att fordela totalvdrdet for bebyggda enheter pa
mark- och byggnadsvirde. De géller tomtmark pé de taxerings-
enheter dir sadan mark férekommer, dvs. smahus-, lantbruks-,
hyreshus-, industri- och elproduktionsenheter. Tabellerna
regleras i FTF. Forfarandet beskrivs i resp. tomtmarkavsnitt i
handledningarna for fastighetstaxering som avser de nimnda
taxeringsenhetstyperna; se dven avsnitt 5.5.

Enligt 1 kap. 35 b § FTF ska tomtvirdetabellerna i bilaga till
forordningen tillimpas f6r smahusenheterna.

53 Virderingsenhet

5.3.1 Allmént

6 kap. 1 § FTL

Virderingsenhet dr den egendom som skall vérderas for sig. En
varderingsenhet skall endast omfatta egendom som ingar i en enda
taxeringsenhet.

Indelningen i vérderingsenheter sker for att underlétta virde-
ringen. En vérderingsenhet ska déarfér omfatta egendom som
lampligen vérderas for sig. Som beskrivits 1 avsnitt 4.5 fors
sedan vérderingsenheterna i de kombinationer som foreskrivs i
4 kap. 5 § FTL samman till taxeringsenheter av olika enhets-
typer, dvs. smdhusenhet, hyreshusenhet, industrienhet, m.m.
For varje vérderingsenhet bestims de riktvirdegrundande
virdefaktorer som ska vara utgdngspunkt for virderingen av
den enheten. Med ledning av dessa virdefaktorer bestims ett
riktvirde for virderingsenheten (se avsnitt 5.5).

Normalt ska varje typ av egendom inom en taxeringsenhet
utgoéra en varderingsenhet. Sa &dr enligt huvudregeln fallet for
alla byggnader.

Ar byggnaden emellertid inrittad for visentligt olika indamal
eller om det visentligt underldttar viarderingen, far den indelas
i tvé eller flera véirderingsenheter.
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Markanliggning

Samfillighet

Regler for indelning i virderingsenhet aterfinns i 6 kap. FTL och
de behandlas ndrmare i de delar av Handledningarna for fastig-
hetstaxering som avser de olika taxeringsenhetstyperna m.m.

Betrdffande vérderingsenheternas virde giller den avrund-
ningsregel som finns i 20 kap. 4 § FTL. Enligt denna ska
viardet av en enskild virderingsenhet anges i fulla tusen-
tal kronor. Avrundningen ska dérvid ske si att dverstigande
belopp, som inte uppgar till fullt tusental kronor, faller bort.

Vidare har i 1 kap. 5 § forsta stycket FTF foreskrivits att om
virdet av en virderingsenhet overstiger 5000 000 kr, ska
varderingsenhetens vérde avrundas nedét till hela 200 000-
tal kr. Overstiger sddant virde 25 000 000 kr, ska det avrundas
nedat till hela miljoner kronor.

Virderingsenheternas varden summeras till delvarden.

Summan av delvirdena utgdr taxeringsenhetens taxeringsvarde
(jfr 5 kap. 8 § FTL).

5.3.2 Sérskilt om markanliggning och andel i
samfillighet

6 kap. 11 § FTL

Markanldggning skall ingd i samma virderingsenhet som den
mark den hor till. Markanldggning skall dock utgdra en vérderings-
enhet om det vésentligt underléttar varderingen.

6 kap. 12 § FTL

Fastighets andelar i samfélligheter som skall virderas for sig
skall utgéra en vérderingsenhet for varje byggnadstyp och &dgoslag.
Uppdelning far dock ske i tva eller flera virderingsenheter, om det
vasentligt underléttar varderingen.

5.4 Sarskilda varderingsregler
5.4.1 Mervirdeprincipen, pigiende

markanvindning, saneringsbyggnad

7 kap. 8 § FTL

Byggnadsvérde dr det mervdrde som taxeringsenheten har péa
grund av att den dr bebyggd. Virde av byggnad som é&r 16s egendom
skall bestimmas som om byggnadens dgare dgde marken.

7 kap. 9 § FTL

Markvirde, tomtmarksvérde, jordbruksvirde, skogsbruksvirde
och skogsimpedimentsvédrde skall bestimmas som om taxerings-
enheten var obebyggd, sdvida inte saneringsbyggnad finns pa
taxeringsenheten.
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7 kap. 10 § FTL

Vid virdering av tomtmark skall bebyggelsemdjligheten
bestimmas med utgangspunkt i den pégdende markanvandningen,
savida inte annan markanvéndning &r tillaten enligt en detaljplan och
marken ddrigenom far vésentligt hdgre vérde.

7 kap. 11 § FTL

Ar tomtmarken obebyggd skall foreskrifter angiende markens
bebyggande eller anvindning beaktas vid varderingen. Finns pé tomt-
marken byggnad som har asatts virde skall nybyggnad anses mojlig i
den utstrackning bebyggelse har skett.

Vidare skall vid bedomning av tomtmarkens delbarhet hiansyn tas
till om byggnadens placering pa tomten omojliggor att denna delas.

7 kap. 14 § FTL

Finns saneringsbyggnad skall virdet av marken sittas ned med
hénsyn till kostnaden i samband med rivning av byggnaden.

Virderingen vid fastighetstaxering sker enligt huvudregeln sé
att markvirde bestims som om marken var obebyggd sam-
tidigt som byggnadsvirde asitts som det merviarde som taxe-
ringsenheten har av att den dr bebyggd. Vidare ska vérderingen
ske med utgangspunkt i den pidgdende markanvindningen. Vid
tillimpningen av den s.k. mervérdeprincipen pa bebyggda
taxeringsenheter beaktas ddrmed i1 forsta hand det markvirde
som tomten har utifran befintlig bebyggelse.

I och med att markvirde ska &sittas som om tomten var
obebyggd kan det intrdffa att man vid vérderingen erhaller ett
vésentligt hogre markviarde med beaktande av tillten byggritt
enligt detaljplan jamfort med védrdering av mark och byggnad
utifran pagaende markanvéndning. Det kan innebédra att bygg-
nader av betydande storlek och standard inte ska édséttas bygg-
nadsvirde. Ar t.ex. en tomt, som enligt gillande detaljplan far
bebyggas med ett stort kontorshus, faktiskt bebyggd med ett
bostadshus, vars hyror inte kan forrdnta tomtmarkens vérde,
blir byggnadsvirdet 0 kr. Vid fastighetsvérdering anses saddan
byggnad vara ekonomisk saneringsmogen. Denna f6ljd av
regeln kan vara sérskilt framtrddande d& mark och byggnad ér i
olika dgarens hand.

En byggnad som ska rivas bendmns saneringsbyggnad.
Byggnad som inte kan forrdnta markvérdet och darmed far
vérde 0 jamstélls vid varderingen med sddan byggnad. Det kan
dérfor gélla dven byggnader i gott skick och med en byggnads-
tekniskt aterstaende livsldngd av betydelse, eftersom de saknar
virde nir de inte kan forrdnta markvérdet.
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Saneringsbyggnad

Av 7kap. 11§ FTL framgar att vid vérdering av bebyggd
tomtmark dir byggnaden asatts virde ska nybyggnad anses
mojlig 1 minst den utstrackning bebyggelse skett. Det innebér
att, oavsett om formell byggritt finns enligt detaljplan eller
inte, sa ska dnda markvérde asittas utifrdn den byggritt som
den befintliga byggnaden far anses innebéra. Jfr dven i avsnitt
2.2.1 redovisade allminna rad (SKV A 2008:21) som behand-
lar s.k. ateruppforanderitt. Foreligger delbarhet for tomtmarken
i tvé eller flera tomter ska detta beaktas vid vérderingen. Om
befintlig byggnad &r beldgen pa planerad tomtgréns ska marken
vérderas som delbar endast nir markvéardet dirvid blir visentligt
hogre 4n nir vérderingen sker med beaktande av virdet av
befintlig byggnad jamte tomtmark for denna.

Vid vérdering av tomt med saneringsbyggnad ska enligt 7 kap.
14 § FTL markvérdet sittas ned med hinsyn till kostnaden for
att riva byggnaden. Vid vérderingen beaktas detta genom
justering for sdregna forhallanden pé det sitt som framgar av
7 kap. 5 § FTL.

5.4.2 Byggnad under uppforande

7 kap. 12 § FTL

Virde av byggnad under uppforande skall bestimmas till hilften
av nedlagd kostnad. Kostnaden skall omréknas till det genomsnittliga
kostnadsldge som géllde under andra aret fore taxeringsaret.

Allménna rad:

Med byggnad under uppférande bor avses

- byggnad dér visentliga byggnadsatgiarder aterstar att utfora
och da byggnaden i funktionellt avseende till Gvervigande del inte
kan tas i bruk eller inte har kunnat tas i bruk.

- byggnad dir arbetet med byggnadens grund har pabérjats
sdsom genom gjutning av bottenplatta och saledes inte enbart
schaktning eller griavning.

- byggnad dér genomgripande ombyggnad pagar och byggnaden
eller lagenheterna i denna till 6vervdgande del har evakuerats,

- byggnad dér tillbyggnad pagar och den ursprungliga byggnads-
delen inte kan utnyttjas eller till 6vervigande del star tom.

Med byggnad under uppférande bor inte avses sddan byggnad
som till dvervigande del tagits eller kunnat tas i bruk. Med over-
viagande del bor avses bl. a. att hyran for de lagenheter som tagits
eller kunnat tas i bruk utgdr mer 4n halva byggnadens totalhyra.

Med nedlagd kostnad bor avses sddana kostnader som erlagts
for uppforandet av byggnaden och som dr normala i forhallande
till byggnadsatgirdernas karaktéir och omfattning.

Med nedlagd kostnad bor dven avses vérdet av eget och annans
oavlonade arbete.

For hyreshus bor vérdet av byggnad under uppférande nor-
malt fordelas pa lagenhetstyp i relation till byggrittens fordelning
pé typ av bebyggelse. (SKV A 2010:9)
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2 § SKVFS 2010:8

En byggnad ska anses vara under uppférande intill dess att den
till 6vervdgande del kunnat tas i bruk i sin slutliga utformning och
ddrmed for sitt blivande dndamél. En byggnad som anvinds for
kommersiellt bruk ska anses ha tagits i bruk vid den tidpunkt da
forutséttningar finns for byggnadens dgare att till dvervidgande del
tillgodogora sig avkastning fran den nyuppforda byggnaden.

3 § SKVFS 2010:8

Omrékningsfaktorn for byggnad under uppforande ska for hela
riket bestdimmas sd som anges i tabellen.

Byggnadsvirdet for byggnad under uppforande far dock aldrig
overstiga det byggnadsvdrde som skulle ha asatts byggnaden om
denna taxerats i fardigt skick.

Ar For AFT 07 For FFT 08 For AFT 09
2005 0,50
2006 0,50 0,50
2007 0,45 0,45 0,50
2008 0,40 0,45 0,45
543 Mark
7 kap. 9 § FTL

Markvirde, tomtmarksvirde, jordbruksvarde, skogsbruksvérde och
skogsimpedimentsvarde skall bestimmas som om taxeringsenheten var
obebyggd, sévida inte saneringsbyggnad finns pa taxeringsenheten.

7 kap. 10 § FTL

Vid virdering av tomtmark skall bebyggelsemdjligheten bestim-
mas med utgédngspunkt i den pagaende markanviandningen, savida
inte annan markanvindning &r tilliten enligt en detaljplan och
marken dérigenom fér vasentligt hdgre varde.

7 kap. 11 § FTL

Ar tomtmarken obebyggd skall foreskrifter angiende markens
bebyggande eller anvéndning beaktas vid vérderingen.

Finns pa tomtmarken byggnad som har &satts virde skall
nybyggnad anses mdjlig i den utstrickning bebyggelse har skett.
Vidare skall vid bedomning av tomtmarkens delbarhet hédnsyn tas till
om byggnadens placering pd tomten omdjliggor att denna delas.

Betrdffande anvéndning i strid mot géllande planbestimmelser,
se avsnitt 7.3 i del 2.

7 kap. 14 § FTL

Finns saneringsbyggnad skall virdet av marken séttas ned med
hénsyn till kostnaden i samband med rivning av byggnaden.

Tidigare i 7 kap. 13 § FTL intagna sdrskilda vérderingsregler
for fastigheter med byggnadsminne och liknande har slopats.
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Detta innebér att mark- och byggnadsvérde ska bestimmas for
dessa fastigheter i vanlig ordning.

5.4.4 Egendom for vilken viirde inte bestims

7 kap. 16 § FTL

For egendom som anges under punkterna 1-6 skall inte bestimmas
nagot virde

1. byggnad eller byggnader inom samma tomt, om byggnads-
bestédndets sammanlagda taxeringsvérde ej skulle uppgé till 50 000 kronor

2. 6vrig mark och vattentickt omrade som inte &r taktmark

3. markanldggning som anvands for sédant andamal som avses i 3 kap.

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

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

6. outbyggd fallritt for vilken det inte finns tillstand till utbyggnad.

Betraffande vattenfastigheter, se avsnitt 2.2.

Byggnad med Den forsta gruppen av egendom, for vilken enligt regeln i
ringa virde 7 kap. 16 § virde inte ska bestimmas, dr byggnad eller bygg-

nader med ett viarde under 50 000 kr, varmed avses taxerings-
virde, dvs. ett till 75 % reducerat marknadsvéirde. Regeln
giller oavsett om byggnaden stdr pa egen eller annans mark.
En vanlig typ av byggnader som kan komma att omfattas av
regeln &r s.k. kolonistugor.

Grénsen 50 000 kr ska avse virdet av hela byggnadsbestandet
inom tomten. Om det finns flera byggnader pa en tomt med ett
sammanlagt taxeringsviarde som &r 50 000 kr eller hogre ska
saledes virde bestimmas for byggnaderna.

Ovrig mark Ovrig mark utgors bl.a. dels av omriden med ringa virde sa-

som kalfjéll eller mindre omraden inspridngda i ékrar, dels av
samhéllsnyttig mark som gator/vagar.

D4 en tredimensionell fastighet avskilts fran en traditionell
fastighet kommer som regel av den traditionella fastigheten att
kvarsta en del som dr beldgen ovanfor och en del nedanfor den
tredimensionella fastigheten.

Markanliggning For markanlaggning som ar beldgen pa skatte- och avgiftspliktig

mark och som anvinds pa sadant sitt som medfor skatte- och
avgiftsfrihet for byggnad ska inte nigot virde bestimmas. Som
exempel kan ndmnas olika markanldggningar for forsvars-
andamal som ligger pa t.ex. skogsmark till en lantbruksenhet.

Industritillbehor Den egendom som avses i 2 kap. 3 § JB ar de s.k. industritill-

behoren. For industritillbehoren ska inte bestdmmas négot
vérde. Se om dessa i avsnitt 1.2.
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Aggregat som tillhor ett kondenskraftverk och som tagits ur
drift eller inte varit i drift aret fore taxeringsaret ska inte aséttas
virde. Detsamma géller outbyggd fallrdtt for vilken det inte
finns tillstdnd for utbyggnad (jfr 16 kap. 4 § FTL).

5.5

Riktvarden

7 kap. 1§ FTL

Virderingen ska ske med utgangspunkt i vérdefaktorer. Med
vérdefaktorer avses egenskaper som &r knutna till fastigheten och
som har betydelse fér marknadsvérdet.

7 kap. 3 § FTL

For byggnader och dgoslag som avses i 8—15 kap. ska taxerings-
virde bestimmas med utgangspunkt i riktvarden. Dessa ska for varje
vérderingsenhet bestimmas for kombinationer av virdefaktorer, som
i ndgon utstrickning varierar inom virdeomradet och som har
sérskild betydelse for marknadsvérdet.

For &vriga virdefaktorer ska riktvdrdet bestimmas med ut-
gangspunkt i forhdllanden som i genomsnitt eller i huvudsak réder
inom vidrdeomradet.

Vérdefaktorer, som sirskilt ska beaktas vid riktvirdets bestim-
mande, skall, utom savitt avser de under punkterna 1-5 angivna vérde-
faktorerna, indelas i klasser.

1. Storlek for sméhus, industribyggnad och 6vrig byggnad vérde-
rad med ledning av en avkastningsberdkning, tomtmark, akermark,
betesmark, produktiv skogsmark och skogligt impediment.

2. Hyra for hyreshus och dgarlagenhet.

3. Ateranskaffningskostnad for industribyggnad och vrig byggnad
péa industrienhet virderad med ledning av en produktionskostnads-
berikning.

4. Arligt uttag av tiaktmark.

5. Normalérsproduktion, utnyttjandetid, flerarsreglering och alder
for vattenkraftverk samt effekt for virmekraftverk.

De uppgifter om vérdenivan m.m. (riktvirdeangivelse) som inom
varje vardeomrade erfordras for att bestimma riktvirdet ska redo-
visas pa karta, i tabell eller pa annat sitt.

Resultatet av klassindelningen kallas klassindelningsdata.

7 kap. 4 § forsta stycket FTL

Riktvirde skall bestimmas sa att det leder till taxeringsvirde som
efter justering som avses 1 5 § star i Gverensstimmelse med bestim-
melserna i 5 kap. 2-5 a §§.

7 kap. 6 § forsta och andra styckena FTL

Vid virdering av byggnader och #dgoslag for vilka riktvirden
bestdms skall forst faststdllas klassindelningsdata och déremot
svarande riktvirden. I frdga om skogsmark, som ligger inom skilda
kommuner och som eljest skulle ha ingatt i samma taxeringsenhet, far
de genomsnittliga forhéllandena for denna skogsmark ldggas till
grund vid klassindelning av vérdefaktorer for taxeringsenheterna om
de ligger inom samma virdeomréde.
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Virdeomriden

Virdefaktorer

Vid riktvérdets bestimmande far interpolation mellan véirden i
vérdetabell eller vardeserie inte ske.
7 kap. 7 § FTL

Regeringen eller myndighet som regeringen bestimmer skall
besluta om narmare foreskrifter om indelning i virdeomraden, klass-
indelning av virdefaktorer, klassindelningsgrunder, tabeller for
storlekskorrektion enligt 4 a §, vérdeserier och virdetabeller for de
byggnadstyper och dgoslag som anges i 8-15 kap. Mot sadant beslut
far talan ¢j foras.

Regeringen har i 1 kap. FTF meddelat ndrmare foreskrifter om
riktvirden, véirdetabeller och klassindelningen av vérdefaktorer
for olika typer av byggnader och dgoslag m.m. Indelningen ska
ske med beaktande av bl.a. till férordningen fogade bilagor
med tabellstommar o.d. och av Skatteverkets foreskrifter om
klassindelningsgrunder m.m. som finns under delarna for
varderingen av de olika taxeringsenhetstyperna 1 hand-
ledningarna for fastighetstaxering.

7 kap. 2 § FTL

Riket skall indelas i virdeomraden for byggnader och &dgoslag,
som skall véirderas med ledning av riktvarden.

Virdeforhallandena inom ett viardeomrade skall i allt vésentligt
vara enhetliga. Vardeomrade skall darfor bestimmas sé att inverkan
av de virdefaktorer, som sarskilt beaktas vid riktvardets bestim-
mande, skall kunna bedomas enligt enhetliga regler.

Indelningen i virdeomraden faststélls av Skatteverket i den ord-
ning som framgar av 6 kap. 1§ och 11 kap. 1 § FTF (jfr dven
7kap. 7§ och 19kap. 7§ FTL). Skatteverket har lagt fast
indelningen i virdeomraden vid FFT 091 15 § SKVFS 2008:4.

I 7kap. 1-7 §§ FTL har den grundldggande metodiken och
tillvigagangsséttet vid vérderingen med ledning av riktvéirden
reglerats. 1 det foljande behandlas vissa moment i detta for-
farande narmare.

Virderingen ska ske med utgangspunkt i viardefaktorer. Med
virdefaktor menas en egenskap som ar bunden till fastigheten
och som péverkar dess marknadsvirde. Det finns tre slag av
vérdefaktorer, nimligen

1. vardefaktorer som sirskilt ska beaktas vid riktvirdets
bestimmande, t.ex. storlek, standard och alder hos smahus
(riktvirdegrundande vérdefaktorer)

2. virdefaktorer for vilka genomsnittliga eller andra enhetliga
forhallanden forutsitts foreligga inom virdeomrddet och
som dérfor inte beaktas sdrskilt vid riktvdrdets bestim-
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mande, t.ex. underhéllssituationen eller olika gators buller-
nivd inom virdeomréadet

3. vérdefaktorer av privatrittslig karaktdr som ej ska beaktas
vid taxeringen, t.ex. kontraktsvillkor eller aktuell léne-
kostnad

Motsvarar i frdga om en enskild taxeringsenhet den under
punkt 2 ndmnda typen av véirdefaktorer inte vad som &r
genomsnittligt inom virdeomradet kan justering for séregna
forhédllanden komma i fraga vid virderingen av enheten.

Generellt giller i ovrigt for de olika byggnadstyperna och dgo-
slagen att de vérdefaktorer ska beaktas vid riktvérdets
bestdammande som anges i 8—15 kap. FTL.

Vardefaktorer, som ska beaktas sarskilt vid riktvardets bestam-
mande, ska indelas i klasser, om inte annat foreskrivits.

En av de mest betydelsefulla viardefaktorerna &r fastighetens
lage. Lagets inverkan pé vardet beaktas genom att man geogra-
fiskt avgrénsar vissa omraden, virdeomrdden. En sddan indel-
ning har gjorts for hela landet betrdffande de byggnader och
dgoslag som ska virderas med ledning av riktvirden. Varde-
nivén inom vardeomradena anges i forhallande till virdet av en
s.k. normenhet som anges 1 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 §§ FTF).

Betriffande tomtmark for sméhus utgoér dven nérhet till strand
inom virdeomradet en vérdefaktor. Beldgenhet av annat slag
inom ett virdeomréde, t.ex. sjoutsikt, bullerstort lage kan i
vissa fall beaktas genom justering for sareget forhallande.

Klassindelningen av ovriga vardefaktorer som bestimmer rikt-
virdet framgar av reglerna for de olika fastighetstyperna i 8-
15 kap. FTL samt de foreskrifter m.m. som finns i FTF eller
som Skatteverket utfardar. (Se delarna om vérderingen av de
olika taxeringsenhetstyperna i handledningarna for fastighets-
taxering.) Klassindelningen av de riktvdrdegrundande vérde-
faktorerna framgar av det sitt pa vilket riktvardet r uttryckt pa
riktvardekarta eller 1 virdetabell.

I 1kap. 2 och 3 §§ FTF har grundldggande allminna bestim-
melser for berdkningen av riktvirden enligt tabeller m.m. och
nivalidggningen tagits in.
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1 kap. 2 § FTF

Riktvirde skall bestimmas for virderingsenhet. For olika slag av
vérderingsenheter skall riktvirden finnas for skilda forhallanden
betrdffande de 1 8—15 kap. fastighetstaxeringslagen (1979: 1152) fore-
skrivna vérdefaktorerna. Riktvdrdena skall bestimmas med utgangs-
punkt i de riktvdrdeangivelser som enligt 7 kap. 3 § fastighets-
taxeringslagen for varje vardeomréade skall redovisas pé riktvardekartor,
i tabeller och pé sétt som anges i detta kapitel.

En tabell skall innehalla

1. riktvdrden for en vérderingsenhet (riktvérdetabell) eller
2. relativa vérden for en vérderingsenhet, en byggnad eller bygg-
nadsdel, ett hektar, en kvadratmeter eller en kubikmeter (relationstabell)

eller

3. endera av kapitaliseringsfaktorer, brytningsfaktorer, nedriknings-
faktorer, omrakningsfaktorer, belagenhetsfaktorer eller storleksfaktorer.

Berikningsgangen for bestimmande av riktvirde skall i1 fall som
avses 1 andra stycket vid punkterna 2 och 3 som regel anges sarskilt

genom en formel.

Virdenivaer 1kap. 3 § FTF
Tomtvardetabeller Forekommer inom olika virdeomraden skilda vardenivaer for

samma byggnadstyp eller dgoslag skall virdenivan anges i férhéllan-
de till vérdet av sddan normenhet som anges i 8 kap. 2 §, 9 kap. 2§,
10 kap. 2 §, 11 kap. 3 och 7 §§, 13 kap. 2 § och 14 kap. 2 § fastig-
hetstaxeringslagen (1979:1152) och uttryckas genom en nivafaktor.

Har for en typ av vdrderingsenhet uppréttats flera riktvérdetabel-
ler eller relationstabeller med olika virden for samma kombinationer
av klassindelningsdata skall, om inte annat sdgs i tredje och fjérde
styckena, i riktvirdeangivelsen eller pa annat sitt anges vilken tabell
som skall anvidndas for att bestimma riktvérdet.

For virdeomrade avseende tomtmark for smahus anges vérde-
nivén i riktvirdeangivelsen genom vérdet av en tomt med i riktvérde-
angivelsen sérskilt angivna genomsnittliga egenskaper (normaltomt).
Normaltomten utgdr dock alltid en tomt som &r hinforlig till klassen
inte strand eller strandndra. Har sdrskilt virdeomrade bildats for
tomtmark for vilken véirdegrundande tomtindelning saknas skall
vérdenivén i riktvirdeangivelsen i stillet anges genom ett véirde per
kvadratmeter tomtmark. Da sadan bristande tillgang till ortspriser
foreligger, som avses i 5kap. 5a§ fastighetstaxeringslagen, skall
vérdet av normaltomter avseende bebyggda smahusenheter bestdm-
mas med ledning av den tomtvirdetabell som foreskrivs i 35 b §.

For tomtmark avseende hyreshus anges virdenivan i riktvarde-
angivelsen genom det 1 12 kap. 1 § tredje stycket fastighetstaxerings-
lagen foreskrivna vérdet av en kvadratmeter byggrétt och for tomtmark
for industribyggnad eller 6vrig byggnad genom det i samma bestim-
melse foreskrivna vérdet av en kvadratmeter tomtmark eller byggratt.
Da sadan bristande tillgéng till ortspriser foreligger, som avses i 5 kap.
5 a § fastighetstaxeringslagen, skall virdet av en kvadratmeter byggritt
avseende tomtmark for hyreshus och av en kvadratmeter tomtmark eller
byggritt avseende tomtmark for industribyggnad eller 6vrig byggnad
bestdmmas med ledning av de tomtvéirdetabeller som foreskrivs i 37 §.
For taktmark anges vérdenivan i riktvirdeangivelsen genom det enligt
12 kap. 8 § andra stycket fastighetstaxeringslagen foreskrivna véirdet

per kubikmeter brytvérd fyndighet.
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Riktvardeangivelse avldses pé riktvirdekarta eller i virdetabell
och riktvirdet bestdms for varje varderingsenhet. Riktvérdet
kan avse en vérderingsenhets hela vérde eller dess virde per
viss enhet t.ex. per kvm tomtareal eller byggritt eller per
hektar akermark.

Interpolering mellan véarden 1 intilliggande klasser eller vérde-
serier far inte ske (jfr 7 kap. 6 § andra stycket FTL). Extrapole-
ring far dock ske i vissa fall. D& extrapolering far ske
betecknas den yttersta klassen som 6ppen.

En 6ppen klass markeras sérskilt i tabell eller liknande. Avser
den Oppna klassen en storleksklass — védrdearea — i en tabell
kan Kklassen betecknas 286—(295). Detta innebdr att det
riktvirde som anges for klassen avser ett hus med just den
angivna arean. For storre byggnader har inte nagot riktvirde
rekommenderats. Beslutsfattaren far i dessa fall sjdlv avgora
vilken inverkan en storre area &n 295 kvm kan ha pa vérde-
ringsenheten. Vid redovisningen anges denna virdeinverkan,
som ratteligen ska ingd i riktvirdet, av redovisningstekniska
skdl som en justering. Reglerna i 7 kap. 5§ &r dock inte
tillampliga i dessa fall.

Aven en sluten klass markeras i tabell eller liknande. Med
sluten klass menas i sddant fall att det for klassen angivna rikt-
vérdet ska avse all egendom &ver t.ex. viss virdearea. Har i en
SV-tabell S yttersta klassen for vérdearean for ett sméhus
markerats t.ex. >320 eller 321— avser det rekommenderade
riktvirdet for klassen hela byggnaden om den &r storre dn
320 kvm oavsett hur stor vérdearean ér.

Slutna klasser forekommer i huvudsak for vérdefaktorer som
inte kan mitas eller graderas t.ex. vatten — ej vatten, avlopp —
ej avlopp, strand — inte strand eller strandnira samt olika
godhetsklasser och brukningsklasser. Oppna klasser anvinds
déremot for storleksklasser.

7 kap. 4 a § forsta stycket FTL

Riktvirdena for varderingsenheter som ingar i en lantbruksenhet
skall bestimmas med hénsyn till de vardeforhallanden som géller for
medelstora lantbruksenheter. Lantbruksenhetens sammanlagda rikt-
vérde skall korrigeras med hénsyn till storleksinverkan och sérskilda
vardeforhallanden, om det behdvs pa grund av prisbildningen. Detta
bendmns storlekskorrektion.
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Pétaglig inverkan

1 kap. 4 a § forsta stycket FTF

For storlekskorrektion for storleksinverkan och sirskilda virde-
forhallanden pa lantbruksenhet skall tva tabeller for storleks-
korrektion upprittas (storlekskorrektionstabell 1 och 2).

Se vidare avsnitt 12 i del 2.

5.6 Sédregna forhallanden
5.6.1 Justering for sidregna forhallanden
7 kap. 5 § FTL

Foreligger vardefaktorer, som inte sdrskilt har beaktats vid rikt-
vérdes bestimmande och som patagligt inverkar pad marknadsvardet,
skall ett med ledning av riktvdrden bestdmt vérde justeras. Detta
bendmns justering for sdregna forhédllanden. Justeringen gors av
taxeringsenhetens sammanlagda riktviarde, berdknat enligt 4 § och
utan beaktande av en storlekskorrektion enligt 4 a §.

Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av den skillnad i
marknadsvirde taxeringsenheten skulle ha med séregna forhéallanden
och vérdet utan séregna forhallanden.

Pataglig inverkan pad marknadsvirdet skall anses foreligga nir
sdregna forhédllanden foranleder att det med ledning av riktvdrden
bestdmda vardet hojs eller sinks med minst tre procent, dock minst
25 000 kronor.

Riktvirde forutsitter, betraffande andra vardefaktorer dn sadana
som beaktas vid riktvardets bestimmande, att forhallandena
ifriga om den vérderingsenhet som vérderas &r sddana som i
huvudsak eller i genomsnitt rdder inom vardeomradet. Nér sa
inte dr fallet aktualiseras justering for sdregna forhallanden.
Justering ska saledes ske nér nadgon virdefaktor foreligger, som
inte beaktats vid bestimmandet av riktvirdet och vérdefaktorn
avviker fran vad som forutsatts vid riktvirdets bestimmande
samt det senare forhdllandet pétagligt paverkar taxerings-
enhetens marknadsvérde.

Justeringens storlek ska motsvara 75 % av skillnaden i det mark-
nadsvérde taxeringsenheten har med det sdregna forhallandet och
det vérde den skulle ha utan det séregna forhallandet. Vardeskill-
naden ska berdknas i den marknadsvirdeniva som géllde andra
aret fore det taxeringsdr dd senaste allménna eller forenklade
fastighetstaxering skedde i fraga om taxeringsenheten.

En pé angivet sitt berdknad justering ska géras om den motsva-
rar en pataglig inverkan pé taxeringsenhetens marknadsvérde.

Pétaglig inverkan pd marknadsvérdet anses foreligga nér sér-
egna forhallanden foranleder att det med ledning av riktvirden
bestimda vérdet hojs eller sdnks med minst tre procent, dock
minst 25 000 kr.
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For en taxeringsenhet bor sdledes storleken av det totala taxe-
ringsvirdet bestimma om siregna forhallanden kan anses ha
pataglig inverkan pa virdet. Forst efter det att taxerings-
enhetens totala vérde beréknats utan hénsyn till sdregna forhél-
landen bor darfor beddmas om en justering ar aktuell.

Av naturliga skl bor ett justeringsbelopp, som grundar sig pa
en ren uppskattning av forhallandets paverkan pa marknads-
vérdet, avrundas till jdmna tusental kronor.

5.6.2 Slutligt virde efter justering

7 kap. 6 § tredje stycket FTL

Sedan taxeringsenhetens sammanlagda riktvirde har bestimts
enligt 4 § skall, efter en eventuell storlekskorrektion enligt 4 a § och
en eventuell justering for sdregna forhallanden, det ddremot svarande
taxeringsvérdet faststillas.

Justering for sdreget forhallande bestdms med hansyn till hur
taxeringsenhetens marknadsvérde péverkas av de siregna for-
hallandena. Justeringen ska dérfor i princip ske pa det totala
taxeringsvardet. Av redovisningstekniska skdl maste emellertid
justeringen goras pa vardet av ingdende virderingsenheter. Vid
en eventuell uppdelning av den totala justeringen pa flera
varderingsenheter ska de avrundningsregler som géller enligt
1 kap. 5 § FTF beaktas.

Undantagsvis méste justering goras pa annan vérderingsenhet
och annat delvirde dn det som é&r direkt berort. S& kan t.ex.
vara fallet betrdffande lantbruksenhet med kulturhistoriskt
virde, sdsom vissa slottsbyggnader. Det kan ndmligen intriffa
att drifts- och underhallskostnaderna for sadana byggnader kan
vara s& betungande att byggnaden bor anses utgdra en belast-
ning och ha ett negativt viarde. Hela justeringen kan da inte
goras pa den virderingsenhet som slottsbyggnaden utgdér och
det kan intriffa att resterande justering dd méaste goras pé annat
delvirde &n bostadsbyggnadsvirdet.
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1 Allmant

For att fastigheterna ska kunna vérderas méste de indelas och
klassificeras pa det sétt som beskrivs i del 1, Allménna
taxeringsregler. Det innebér att byggnader och mark forst ska
indelas 1 byggnadstyper och édgoslag. De byggnader och den
mark, som ska taxeras och redovisas tillsammans, ska
sammanforas till en taxeringsenhet.

Taxeringsenhet som utgérs av dkermark, betesmark, produktiv
skogsmark, skogligt impediment, tomtmark till smadhus,
sméhus och ekonomibyggnad betecknas lantbruksenhet.
I5 kap. FTL slés fast att vdrdet av en lantbruksenhet ska redo-
visas som delvdrdena bostadsbyggnadsviarde, ekonomi-
byggnadsvirde, tomtmarksvarde, jordbruksvarde, skogsbruks-
vérde och skogligt impedimentsvérde. Bostadsbyggnadsvirdet
ar véirdet av de smahus som hor till lantbruksenheten och
ekonomibyggnadsvirdet virdet av ekonomibyggnaderna pa
enheten. Tomtmarksvérdet dr vérdet av lantbruksenhetens
tomtmark. I jordbruksvirdet ingar virdet av dkermark, betes-
mark och markanldggningar for viaxtodling. Skogsbruksvéardet
ar véirdet av taxeringsenhetens produktiva skogsmark med
vaxande skog och markanldggningar som anvénds eller behdvs
for skogsbruk. Skogligt impedimentsviarde dr virdet av de
skogliga impediment som hor till taxeringsenheten. Del-
véardena utgdr tillsammans taxeringsenhetens taxeringsvarde.

Lantbruksenhetens taxeringsvérde ska bestimmas till 75 % av
dess marknadsvérde under nivaaret, som ar det andra aret fore
taxeringséret, dvs. 2009 vid AFT11 Marknadsvirdet berdknas
enligt de allménna grunder for taxeringen som finns i 5 kap. FTL.

Ett riktvarde avser vanligen en véirderingsenhets hela vérde.
Undantag ar bl.a. tdktmark dér riktvérdet utgdr virdet per kbm
brytvird fyndighet. Interpolering mellan vérden i intilliggande
klasser eller vérdeserier far inte ske (jfr 7 kap. 6 § andra
stycket FTL). Extrapolering fir dock ske i vissa fall. D4 extra-
polering far ske betecknas den yttersta klassen som Sppen, dvs.
den kan sédgas vara dppen for en jamkning av riktvérdet.
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En oppen klass ska markeras sdrskilt i tabell eller liknande.
Avser den Oppna klassen en storleksklass — virdearea — i en
tabell, kan klassen betecknas 286—(295). Detta innebér att det
virde som anges for klassen avser ett hus inom det angivna
areaintervallet. For storre byggnader har inte nagot riktvirde
rekommenderats. Beslutsfattaren far i dessa fall sjalv avgora
vilken inverkan en storre area dn 295 kvm kan ha pa vérdet.
Vid redovisningen anges denna virdeinverkan av redo-
visningstekniska skdl som en justering. Justeringsanledning
anges som “Extremt hdga ---7, “Extremt stor ---" etc.
Materiellt sett &r det emellertid en bestimning av ett riktvirde
med utgdngspunkt i riktvirdet i den yttersta klassen i tabellen.
Man talar i detta fall om tilldten jimkning av detta vdrde och
séledes inte om en justering for sdreget forhallande.

Aven en sluten klass markeras i tabell eller liknande. Med sluten
klass menas i sadant fall att det for klassen angivna riktvirdet
ska avse all egendom Over t.ex. viss virdearea. Har i en tabell
yttersta klassen markerats t.ex. > 320 eller 320 — avser det
rekommenderade viérdet alla byggnader storre &n 320 kvm.
Négon jaimkning kommer séledes inte ifrdga vid en sluten klass.

Slutna klasser forekommer i huvudsak for viardefaktorer som
inte kan maitas eller graderas t.ex. vatten — ej vatten, avlopp —
ej avlopp samt olika godhetsklasser och brukningsklasser.
Oppna klasser anvinds diremot for t.ex. standardklasser och
storleksklasser. Vid klassindelningar som bygger pa relativa
beddémningar t.ex. beskaffenhetsklasserna for dkermark respek-
tive betesmark far ytterklasser betraktas som slutna. Se dven
avsnitt 5.5 del 1.
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2 Viarderingsmodell

Grunderna for bestimmande av taxeringsvirde for lantbruks-
enheter finns i 5 kap. FTL (se del 1, Allménna taxeringsregler).
Vidare dr virderingsforfarandet bundet enligt bestimmelserna
i 7 kap. FTL. Det innebir att ett riktvirde ska bestimmas for
varje vérderingsenhet avseende egendom ingdende i en lant-
bruksenhet. Riktvirdet berdknas enligt de vérderingsmodeller
som finns fastlagda i 8, 10 och 12-14 kap. FTL och 1 kap.
FTF. Diéri regleras bl.a. vilka virdefaktorer som sérskilt ska
beaktas vid védrderingen — de riktvardegrundande vérde-
faktorerna. Berdkningen gors pa grundval av uppgifterna i den
riktvirdeangivelse som ldmnats for egendomen i fraga pa
riktvirdekartan for virdeomradet och dértill horande beskriv-
ningar. Riktvirdet utgdr varderingsenhetens virde om det inte
ska korrigeras pa grund av storleksinverkan och/eller justeras
pd grund av att det foreligger sdregna forhéllanden. Det &r
séledes inte mojligt att bestimma vérdet for en virderingsenhet
utan att forst bestimma de riktvirdegrundande vérdefaktorer
som enligt FTL sdrskilt ska beaktas.

Den bundenhet som enligt FTL foreligger for skilda slag av
egendom till en viss virderingsmodell gor att mojligheterna att
utnyttja varderingsutlatanden begrédnsas savida de inte visar
t.ex. en felaktig klassificering av ndgon vérdefaktor som legat
till grund for fastighetstaxeringen eller vérdeinverkan av ett
sdreget forhallande.

De olika dgoslagen och byggnadstyperna som ingar i lant-
bruksenhet ska vérderas var for sig med utgdngspunkt fran
reglerna 1 respektive 8 kap. 1§, 10kap. 1§, 12 kap. 1§,
13 kap. 1 och 4 §§ samt 14 kap. 1 och 4 §§ FTL.

Riktvérdet for dkermark, betesmark, produktiv skogsmark och
skogligt impediment ska utgora vérdet per varderingsenhet av
respektive dgoslag fore korrigering for storleksinverkan och
justering for sdregna forhallanden. Betrédffande nimnda korri-
gering och justering, se vidare avsnitt 12 och 13.
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Avrundning

For dgoslaget ovrig mark ska enligt 7 kap. 16 § FTL nagot
viarde inte bestimmas och négra virderingsregler ldmnas
dérfor inte for sddan mark. En taxeringsenhets totala areal av
Ovrig mark ska diremot redovisas. Inom en lantbruksenhet kan
Ovrig mark utgoéra mark i anslutning till ekonomibyggnader,
improduktiva omréden i anslutning till adker- och betesmark,
mossar, fjill samt vigar och diken. Markanldggningar for véxt-
odling och skogsbruk utgdr i vissa fall sirskilda vérderings-
enheter; vanligen ingdr de dock i vérderingsenhet avseende
akermark eller betesmark respektive produktiv skogsmark.

For lantbruksenheterna géller foljande regler for vilken
egendom som ett riktvirde ska avse.

8 kap. 1§ FTL

Riktvirde for smahus skall utgéra virdet av ett smahus med
tillhdrande garage, forrad och liknande byggnader.

12 kap. 1 § forsta stycket FTL

Riktvirdet for tomtmark for smahus skall utgdra vérdet av en
varderingsenhet avseende tomtmark eller, om det finns sdrskilda skal,
vérdet av en kvadratmeter tomtmark.

10 kap. 1 § FTL

Riktviarde for ekonomibyggnad skall utgdra vérdet av en eller
flera ekonomibyggnader eller del av ekonomibyggnad.

13 kap. 1 § FTL

Riktvirde for dkermark skall utgora vardet per varderingsenhet
akermark.

13 kap. 4 § FTL

Riktvirde for betesmark skall utgora virdet per vérderingsenhet
betesmark.

14 kap. 1 § FTL

Riktvirde for produktiv skogsmark med véxande skog ska utgora
virdet per varderingsenhet produktiv skogsmark.

14 kap. 4 § FTL

Riktvirde for skogligt impediment ska utgdra virdet per
virderingsenhet skogligt impediment ---

Betraffande indelningen i virderingsenheter, se avsnitt 4.

Huvudregeln da det giller avrundning av belopp som avser
fastighets virde finns i1 20 kap. 4 § FTL. Enligt denna bestim-
melse ska virdet av en enskild varderingsenhet anges i fulla
tusental kronor. Avrundning ska enligt bestimmelsen ske sa att
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overstigande belopp, som inte uppgar till fullt tusental kronor,
faller bort. For virderingsenheter med vérden over 5 milj. kr
finns sérskilda avrundningsregler i 1 kap. 5 § FTF. Vidare sker
i fall som anges i 1kap. 7 ¢, 35 ¢ och 35 e §§ FTF avrund-
ningar av beloppen nedat till helt tusental kronor i berdknings-
gangen for riktvardet for tomtmark och smahus.

2.1 Virdefaktorer och klassindelning

I del I, Allménna taxeringsregler, avsnitt 5.5, har en kortfattad
beskrivning ldmnats av den vérdering som enligt FTL ska ske
med utgangspunkt i vardefaktorer, dvs. karaktéristiska egen-
skaper hos fastigheterna, och pd grundval av riktvéirdena (jfr
7 kap. 1-7 §§ FTL).

Riktvardena bestdms for olika kombinationer av virdefaktorer,
som oftast dr indelade i klasser. Resultatet av klassindelningen
kallas klassindelningsdata. De grundldggande reglerna for vér-
deringsmodellen for lantbruksenheterna finns i 8, 10 och 12—
14 kap. FTL med regler om riktvérde f6r sméhus och ekonomi-
byggnader respektive for tomtmark, akermark, betesmark,
produktiv skogsmark och skogligt impediment

Inom varje virdeomrade (se avsnitt 2.2) ska i frdga om vérde-
ringsenheter for de skilda dgoslagen och byggnadstyperna inom
en lantbruksenhet bestimmas riktvdrden for skilda forhéllanden
for de vardefaktorer som enligt de ndmnda kapitlen 1 FTL sér-
skilt ska beaktas vid vérderingen, de riktvirdegrundande vérde-
faktorerna, och som anges i avsnitten 2.1.1-2.1.7. Dessa vérde-
faktorer indelas i klasser med undantag for viardefaktorn storlek
for byggnadstypen sméhus och for samtliga dgoslag. Klass-
indelningen bestdms i 1 kap. FTF. Skatteverket anger foljande
om grunderna for klassindelningen.

Allminna rad:

Daé de forhallanden som sirskilt ska beaktas vid bestimmandet av
vardefaktorernas klassificering inte dr enhetliga for den mark som ingér
i varderingsenheten bor en vardefaktor bestimmas pa grundval av en
sammanvégning av de forhallanden som i fraga om vérdefaktorn géller
inom olika delar av vérderingsenheten. Harvid bor som regel samman-
véagningen ske med ledning av de olika delarnas areal (SKV A 2010:7.

Exempel pé virdefaktorer som bor sammanvégas ar boniteten och
virkesforradet per hektar for produktiv skogsmark som ofta
varierar inom vérderingsenhetens olika delar.

En lantbruksenhets totala, enskilt innehavda landareal ska enligt
20 kap. 5§ FTL redovisas. Det giller séledes ocksa &dgoslaget
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ovrig mark. Landarealen ska anges i hektar. Totalarealen for lant-
bruksenheter ska delas upp pa olika dgoslag. Har dkermark delats
in i flera vérderingsenheter ska arealen anges for varje sadan
enhet. Avrundning av arealen for dgoslag eller vérderingsenhet
ska ske till hela hektar. Areal som understiger 0,5 ha ska inte
redovisas sarskilt. Detta géller dock inte tomtmark som ligger pa
lantbruksenhet. For sddan tomtmark anges arealen s&vil i1 hektar
som i hela kvadratmeter. I vrigt ska foljande gélla for angivandet
av vardefaktorernas storlek, m.m. vid lantbrukstaxeringen.

10 § forsta meningen SKVFS 2010:7

Virdefaktorerna virkesforrad barrtrdd och virkesforrad 16vtrad
skall bestimmas i hela skogskubikmeter per hektar.

5 § SKVFS 2010:8

Dé storleken av en virdefaktor ska anges med foreskriven
noggrannhet, ska matematisk avrundning enligt Svensk Standard
014141 regel A tillimpas, om inte annat anges sérskilt.

Avrundning innebér att ett givet tal ersitts med ett annat tal,
kallat avrundat tal, vilket ar utvalt ur en foljd av multipler av
ett faststillt 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 sdgs man ha avrundat nedat. Det fel som upptrider
da ett givet tal ersitts med ett avrundat tal kallas avrund-
ningsfel och dr lika med avrundat tal minus givet tal.

Regel A: Som avrundat tal géller den av multiplerna som é&r ett
jamnt heltal génger steget (SS 014141).

Forenklat uttryckt innebér regeln i SS 014141 exempelvis vid
avrundning av ett decimalbrék till helt tal att avrundning sker till
nérmaste heltal och att avrundning, nér den enda decimalen &r 5,
sker sa att heltalet blir ett jamnt tal. Det innebdr att t.ex. foljande
avrundningar ska goras ifrdga om virdeyta for vérdefaktorn
storlek for sméhus, vilken yta ska bestimmas i hela kvm.

Uppmiitt viardeyta Avrundad vérdeyta
107,49 107
107,5 108
107,51 108
108,49 108
108,5 108

108,51 109
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2.1.1 Akermark

Virdefaktorerna for dkermark dr storlek, beskaffenhet och
drénering.

13 kap. 3 § FTL

Med storlek avses akermarkens areal.

Med beskaffenhet avses dkermarkens produktionsformaga och
brukningsforhallanden.

Akermarkens drinering bestims av befintliga tickdikningars och
huvudavlopps beskaffenhet samt av markens behov av drianering.

Virdefaktorerna indelas i1 klasser utom véardefaktorn storlek.
Samma klassindelning anvénds i hela landet. For varje kombi-
nation av klassindelningsdata anges ett rekommenderat rela-
tionstal som svarar mot vardet i kronor per hektar vid ett virde
av 1 000 kr per hektar av sddan dkermark som sédgs i 13 kap.
2§ FTL, den s.k. normenheten; se vidare avsnitt 2.3.2.2.
Lagets inverkan pd dkermarkens vérde beaktas genom indel-
ningen i virdeomraden och den for virdeomradet angivna J-
nivafaktorn.

2.1.2 Betesmark

Virdefaktorerna for betesmark ar storlek och beskaffenhet.

13 kap. 5 § FTL

Med storlek avses betesmarkens areal.
Med beskaffenhet avses framst betesmarkens produktions-
formaga samt dess bruknings- och torrlaggningsforhallanden. ---

Virdefaktorn beskaffenhet indelas i klasser. Samma klass-
indelning anvédnds i hela landet. For varje klass anges ett
rekommenderat relationstal som svarar mot virdet i kronor per
hektar vid ett viarde av 1 000 kr per hektar av sddan dkermark
som sdgs i 13 kap. 2 § FTL, normenheten. Légets inverkan pa
betesmarkens vérde beaktas genom indelning i virdeomraden
och den for virdeomrédet angivna J-nivafaktorn.

2.1.3 Produktiv skogsmark

Virdefaktorerna for produktiv skogsmark bestdms efter olika
modeller for den del av skogsmarken inom en taxeringsenhet
som understiger 30 ha och for den del av skogsarealen som &r
minst 30 ha. En taxeringsenhet med mindre &n 30ha
skogsmark vérderas sdledes endast enligt modellen f6r mindre
skogsinnehav medan en skogsareal om minst 30 ha vérderas
enligt bada modellerna.
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Klassindelning

Virdefaktorer

Klassindelning

For en taxeringsenhet vars produktiva skogsmarksareal
understiger 30 ha &r viardefaktorerna storlek och virkesforrad.

14 kap. 3 § andra stycket FTL

Med storlek avses den produktiva skogsmarkens areal.
Med virkesforrad avses summan av virkesforrdden av barrtrad
och 16vtrad per hektar uttryckt i skogskubikmeter. ---

For den del av den produktiva skogsmarken som Overstiger
29 ha ar virdefaktorerna storlek, bonitet, kostnad, virkesforrad
barrtrad och virkesforrad 16vtrad.

14 kap. 3 § forsta stycket FTL

Med storlek avses den produktiva skogsmarkens areal.

Med bonitet avses den produktiva skogsmarkens virkes-
producerande forméga.

Kostnaden bestims med hénsyn till de visentligaste kostnads-
och kvalitetsfaktorer som paverkar virdet av virkesproduktionen. ---

Med virkesforrdd barrtrad avses virkesforradet av barrtrad per
hektar uttryckt i skogskubikmeter. ---

Med virkesforrad 16vtrad avses virkesforradet av 16vtrad per
hektar uttryckt i skogskubikmeter. ---

Samtliga virdefaktorer utom storlek klassindelas. For all
produktiv skogsmark rekommenderas relationstal avseende
véirdet per hektar. Fér produktiv skogsmark som uppgér till
minst 30 ha tillimpas tva relationstal, varav ett for den
skogsmarksareal som understiger 30 ha och ett avseende den
del av den produktiva skogsmarken som Overstiger 29 ha.
Relationstalet anger vérdet i kronor per hektar vid ett véirde av
1000 kr per hektar av sddan produktiv skogsmark som sigs i
14 kap. 2§ FTL, normenheten; se vidare avsnitt 2.3.3.1.
Légets inverkan pad den produktiva skogsmarken beaktas
genom indelningen i virdeomraden och valet av den s.k. SK-
nivafaktorn for vardeomradet.

2.14 Skogligt impediment

For skogligt impediment tillimpas endast en virdefaktor, storlek.

14 kap. 5 § FTL
--- Med storlek avses de skogliga impedimentens areal.

Riktvirdena for de skogliga impedimenten varierar med
hinsyn till markens beldgenhet, i norra Sverige (omrade 1), i
Mellansverige (omrade 2) eller i sddra Sverige (omrade 3)
samt till indelningen i virdeomraden och den for virdeomradet
i frdga angivna skogsnivéfaktorn. De anges i kronor per hektar.
Samma klassindelning anvinds i hela landet.
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2.1.5 Tomtmark till smahus

Virdefaktorerna for tomtmark till smahus ingdende i lant-
bruksenhet &r storlek, vatten och avlopp, fastighetsrittsliga
forhéllanden, typ av bebyggelse och speciell beldgenhet.

12 kap. 3 § FTL

Med storlek avses tomtmarkens areal.

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

Fastighetsrittsliga forhallanden bestdms med hénsyn till om vér-
deringsenheten for tomtmark utgdr sjélvsténdig fastighet eller inte.

Utgor virderingsenheten inte sjalvstandig fastighet skall hdnsyn
dven tas till mojligheten att védrderingsenheten kan bilda egen
fastighet. Detta giller dock inte om véarderingsenheten dr beldgen
inom ett omrdde med byggnader av likartad karaktér som ligger i en
grupp och som har uppforts samtidigt eller under en begriansad
tidsperiod (grupphusomrade).

Med virderingsenhet som utgdr sjdlvstandig fastighet skall
jamstdllas vdrderingsenhet pa vilken det finns smahus som utgér
brukningscentrum for lantbruksenhet. ---

Med typ av bebyggelse avses om vérderingsenheten for tomt-
marken dr bebyggd med eller avsedd att bebyggas med friliggande
smahus, kedjehus eller radhus. Vérderingsenhet for tomtmark som
ingar i1 lantbruksenhet och pé vilken dess brukningscentrum é&r
belédget skall anses vara bebyggd med friliggande smahus. ---

Med nirhet till strand avses tomtmarkens lige i foérhéllande till
strand. Virdefaktorn skall indelas i minst tre och hogst sju klasser
varav en klass skall utgora strand, en eller flera klasser strandnéra och
en klass inte strand eller strandnéra.

Virdefaktorerna indelas i klasser utom virdefaktorn storlek.
Samma klassindelning anvénds i hela landet. Lagets inverkan
pd tomtmarkens vdrde beaktas genom indelningen i vérde-
omrdden och det for varje vdrdeomrdde angivna vérdet for
normaltomten i omradet.

2.1.6 Sméahus

Virdefaktorerna for smahus ingdende i1 lantbruksenhet &r
storlek, élder, standard, byggnadskategori, fastighetsrittsliga
forhéllanden och vérdeordning.

13 § forsta meningen SKVFS 2010:7

Vad som sidgs i 7-14 §§ Skatteverkets foreskrifter (SKVFS
2008:4) om vérderingen vid forenklad fastighetstaxering av smahus-
enheter 2009 ska tillimpas dven i fraga om sméhus ingaende i lant-
bruksenhet. Dock ska vid klassindelningen av fastighetsrattsliga
forhallanden, vérderingsenhet pa vilken det finns sméhus, som enligt
8 kap. 3 § FTL utgor brukningscentrum for lantbruksenhet, indelas i
klass 1. Betrdffande 8 § i nimnda foreskrifter giller dessutom att med
boyta avses boarea enligt Svensk Standard (SS) 2154:2009 och med
biyta avses biarea enligt SS 2154:2009.
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Klassindelning

Virdefaktorer

8 kap. 3 § FTL

Storleken bestims med hénsyn till ytan av smahusets bo-
utrymmen och biutrymmen.

Aldern ger uttryck for smahusets sannolika aterstdende livslingd.
Denna bestdms med hdnsyn till smahusets nybyggnadsar, omfatt-
ningen av tillbyggnader och siddana ombyggnader som innebér en
utokning av boutrymme samt tidpunkten for dessa. ---

Standarden bestdims med hénsyn till smdhusets byggnadsmaterial
och utrustning. ---

Byggnadskategorin bestdims med hénsyn till om smahuset utgor
friliggande smahus, kedjehus eller radhus.

Fastighetsrittsliga forhallanden bestdms med hénsyn till om den
vérderingsenhet for tomtmark pd vilken sméhuset ligger utgér
sjdlvstindig fastighet eller inte.

Utgor varderingsenheten inte sjalvstindig fastighet skall hinsyn tas
aven till mojligheten att tomtmarken kan bilda egen fastighet. Detta
giller dock inte om vérderingsenheten &r belédgen inom ett omrade med
byggnader av likartad karaktdr som ligger i en grupp och som har upp-
forts samtidigt eller under en begransad tidsperiod (grupphusomréde).

Sméhus som utgér brukningscentrum for lantbruksenhet skall
jamstéllas med smahus som ligger pa tomtmark som utgdr sjélv-
standig fastighet. Om det pa en lantbruksenhet finns endast ett sméa-
hus, anses det utgdra brukningscentrum. Om det finns flera sméhus
pa en lantbruksenhet, utgdr det virdefullaste smahuset bruknings-
centrum, sdvida inte annat visas.

Med virdeordning avses husets ordningsnummer i vérde-
hénseende inom tomten.

Virdefaktorerna indelas i klasser med undantag for virde-
faktorn storlek. Klassindelningen dr densamma i hela landet.
For varje kombination av klassindelningsdata svarar ett rekom-
menderat riktvirde. Ligets inverkan pd vérdet av ett smdhus
beaktas genom indelningen i virdeomraden och genom den for
viardeomradet angivna S-nivéfaktorn.

2.1.7 Ekonomibyggnader

Virdefaktorerna for ekonomibyggnader dr byggnadskategori,
storlek, alder och beskaffenhet.

10 kap. 3 § FTL

Byggnadskategorin bestims med hinsyn till det &ndamaél
virderingsenheten huvudsakligen &r inrdttad for. Betraffande véxthus
bestims dock byggnadskategorin med hénsyn till vixthusets
konstruktion och anordning i 6vrigt.

Storleken bestdms med hénsyn till virderingsenhetens yta pa
marken. Betrdffande spannmalslager och silor bestdms dock storleken
med hénsyn till lagringsvolymen.

Aldern ger uttryck for virderingsenhetens sannolika aterstiende livs-
langd. Denna bestdms med hansyn till virderingsenhetens nybyggnadsér,
omfattningen av till- och ombyggnader samt tidpunkten for dessa.

Beskaffenheten bestims med hénsyn till byggnadsmaterial och
utrustning samt varderingsenhetens skick.
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Virdefaktorerna indelas i klasser. Klassindelningen &r den-
samma i hela landet. Lagets inverkan pa virdet av en ekonomi-
byggnad beaktas genom indelningen i1 virdeomraden, den for
omradet angivna E-nivafaktorn och valet av en glesbygds-,
normal- eller titortsinriktad virdetabell.

2.2 Virdeomraden

Viardeomraden ska enligt 7 kap. 2 § FTL bestdmmas sé att de i
frdga om virdeforhéllandena i allt vésentligt ska vara enhet-
liga, speciellt i fraga om de vardefaktorer som enligt 815 kap.
FTL sérskilt ska beaktas da riktvdrde bestdms, de riktvarde-
grundande vérdefaktorerna. Ett virdeomridde utmérks av att
inverkan av sddana vérdefaktorer pa riktvirdet &r densamma
inom virdeomradet. Om tvd véirderingsenheter har klassi-
ficerats lika inom ett virdeomrade blir sdledes riktvirdet det-
samma for de bada virderingsenheterna

Riket &r indelat 1 virdeomraden for dels akermark, betesmark
och ekonomibyggnader, dels produktiv skogsmark och
skogligt impediment, dels tomtmark och sméhus. Denna indel-
ning sker for att ldgets inverkan pa vérdet ska beaktas.
Indelningen i1 virdeomréden kan ses som en klassindelning av
véardefaktorn lage. Virdeomradesindelningen beslutas liksom
klassindelningen av de i FTL sérskilt angivna vérdefaktorerna
genom bindande foreskrifter.

Virdeomradesindelningen faststélls av Skatteverket (se 7 kap.
7 § FTL och 6 kap. 1 § FTF).

2.3 Riktvirdekartor, tabeller och
riktviardeangivelser

2.3.1 Allmént

I avsnitt 2.3 redovisas de hjdlpmedel och det grundmaterial —
framst riktvirdekartor och tabeller — som ska anvindas vid
lantbrukstaxeringen. I avsnitten 4—11 behandlas bl.a. de nér-
mare reglerna om hur riktvirdena for de olika slagen av egen-
dom slutligt ska bestdmmas, frimst pa grund av klassindelning
av vardefaktorer och med tillimpning av skilda formler.

De uppgifter om vérdeniva m.m. (riktvirdeangivelse) som inom
varje virdeomrade behdvs for att bestimma riktvérdet ska enligt
7 kap. 3 § FTL redovisas pa karta, i tabell eller pa annat sitt.
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Riktvardekartor

1 § SKVEFS 2009:22

Med riktvirdekarta avses en karta (kartbild) pa vilken anges
granserna mellan virdeomraden for en eller flera typer av virderings-
enheter samt de riktvirdeangivelser och de forutséttningar som ska
gilla inom respektive vardeomrade ...

Om det for en riktvirdeangivelse fOrutsétts att annat dn inom
viardeomradet genomsnittliga forhallanden géller for en vérde-
faktor, som inte regleras i 8 kap. 3 §, 10 kap. 3 §, 12 kap. 3§,
13 kap. 3 eller 5 § samt 14 kap. 3 eller 5§ FTL, dvs. for en
icke riktvirdegrundande vérdefaktor eller for en riktvirde-
grundande vérdefaktor, ska detta enligt 5§ SKVFS 2009:22
anges pa riktvardekartan.

Riktvirdekartorna innefattar enligt 8 § SKVFS 2009:22
besluten om indelning i virdeomraden samt inom varje vérde-
omrade riktviardeangivelser och andra bestimmelser, fortyd-
liganden m.m. for virderingen av lantbruksenheter.

Infor AFT11 ska enligt 1 § SKVFS 2009:22 riktvardekartor ha
upprittats gemensamt for

a. smdhus och tomtmark ingéende i lantbruksenhet (riktvirde-
karta LS)

b. ekonomibyggnad, akermark och betesmark (riktvirde-
karta J) och

c. produktiv skogsmark och skogligt impediment (riktvérde-
karta SK).

4 § SKVFS 2009:22

Riktvardekarta for smahus och tomtmark till smahus vid sarskild fastig-
hetstaxering 2010 ska ligga till grund for indelningen i virdeomréden.

8 § SKVFS 2009:22

Av riktvardekarta J ska framgé Skatteverkets beslut avseende

- indelningen i vardeomraden for ekonomibyggnader, akermark
och betesmark,

- vilken védrdeniva (E-nivafaktor) som giller inom varje vérde-
omrade for ekonomibyggnader samt,

- vilken vérdeniva (J-nivafaktor) som giller inom varje vérde-
omrade for dkermark och betesmark.

Riktvardekarta J ska uppréttas for varje lan.

9 § SKVFS 2009:22

Av riktvardekarta SK ska framga Skatteverkets beslut avseende

- indelningen i virdeomraden for produktiv skogsmark och
skogligt impediment och

- vilken virdeniva (SK-nivafaktor) som giller for varje virde-
omrade for produktiv skogsmark och skogligt impediment.

Riktvardekarta SK ska upprittas for varje lan.
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For samtliga dgoslag utom tomtmark och skogligt impediment
sker berdkningen av riktvirden vid AFT11 med ledning av
relationstabeller. Ovrig mark &sitts inte nigot virde. Tomt-
marken vérderas med utgdngspunkt frén det virde som i rikt-
virdeangivelsen anges for normaltomten inom vérdeomradet.
Skogligt impedimenten virderas med ledning av en riktvérde-
tabell. For smdhusen ska samma slag av relationstabeller
tillimpas som vid FFT09.

1 kap. 2 § forsta och andra styckena FTF

Riktvirde skall bestimmas for virderingsenhet. For olika slag av
virderingsenheter skall riktvdrden finnas for skilda forhallanden
betrdffande de i 8-15 kap. fastighetstaxeringslagen (1979: 1152)
foreskrivna vérdefaktorerna. Riktvdrdena skall bestimmas med
utgangspunkt i de riktvirdeangivelser som enligt 7 kap. 3 § fastig-
hetstaxeringslagen for varje virdeomrade skall redovisas pa rikt-
vardekartor, i tabeller och pa sétt som anges i detta kapitel.

En tabell skall innehélla

1. riktvdrden for en virderingsenhet (riktvérdetabell) eller

2. relativa vérden for en vérderingsenhet, en byggnad eller bygg-
nadsdel, ett hektar, en kvadratmeter eller en kubikmeter (relations-
tabell) eller

3. endera av kapitaliseringsfaktorer, brytningsfaktorer, nedrak-
ningsfaktorer, omrakningsfaktorer, beldgenhetsfaktorer eller storleks-
faktorer.

Genom bestdmmelsen slas inledningsvis fast att ett riktvirde
avser viardet av en virderingsenhet. Detta riktvirde utgor
vérderingsenhetens véirde om det inte ska korrigeras for stor-
leksinverkan och/eller justeras pa grund av att sdregna for-
hallanden foreligger. For lantbruksenheter dr det endast egen-
dom av karaktir markanldggningar och ekonomibyggnader
som tillhor byggnadskategoriklass 60, for vilka det inte fore-
skrivits hur virderingen ska utforas och redovisas. Virdet av
markanléggningar och de nyss nimnda ekonomibyggnaderna
bestdms sédledes pa sitt befinns lampligt i det enskilda fallet
vilket vanligen innebdr att reglerna i 5 kap. 5 § tredje stycket
och 6 § FTL om vérdering péd grund av nedlagda kostnader ska
tillimpas (produktionskostnadsberdkning); se dven avsnitt 4.1.

De tabeller som forekommer vid vérdering av lantbruksenheter
redovisas i bilaga 1.

1 kap. 3 § forsta stycket FTF

Forekommer inom olika vdrdeomrdden skilda vérdenivaer for
samma byggnadstyp eller d4goslag skall virdenivéan anges i forhallande
till vardet av sadan normenhet som anges i 8kap. 2§, 9kap. 2§,
10 kap. 2 §, 11 kap. 3 och 7 §§, 13 kap. 2 § och 14 kap. 2 § fastighets-
taxeringslagen (1979:1152) och uttryckas genom en nivafaktor.
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Riktvirde-
angivelse

Formler

Da viérdenivan for en byggnadstyp eller ett dgoslag varierar
inom olika geografiska omréden urskiljs olika virdeomréaden.
Inom ett virdeomrade ska riktviardet kunna bestdmmas med
hjilp av de for byggnadstypen eller dgoslaget i FTL fore-
skrivna riktvirdegrundande vérdefaktorerna och i FTF angivna
nivéfaktorerna.

Det har visat sig ldmpligt att kunna benfimna olika vérdenivier.
Detta sker genom att ange ett virde for en egendom med vissa
bestimda egenskaper (klassindelningsdata), dvs. normenheten.
IFTL har for varje byggnadstyp och dgoslag bestimts vilka
dessa egenskaper ska vara. Den egendom som virdet pa detta
sdtt ska bestimmas och anges for betecknas normenhet. Norm-
enheten for smahus betecknas enligt 1 kap. 6 § FTF normhus
och for tomtmark enligt 1 kap. 3 § FTF normaltomt.

Pé riktvardekartan, dvs. pa kartbilden eller till denna ansluten
dekal eller beskrivning, anges enligt 7 kap. 3 § FTL for varje
viardeomrade i en sérskild riktvirdeangivelse avseende de olika
byggnadstyperna och dgoslagen de uppgifter som erfordras for
att riktvirdena ska kunna beréknas.

Da relationstabeller anvinds, vilket ar fallet betrdffande sma-
hus, ekonomibyggnader samt &ker- och skogsmark, bestar rikt-
vardeangivelsen i forsta hand av en s.k. nivafaktor. I andra fall
t.ex. for tomtmarken utgors riktvirdeangivelsen av riktvardet
for normenheten. I virderelationstabellerna ar relationstalet for
normenheten ofta 100 000, 1000 eller 1. Det &r saledes latt att
med hjdlp av den nivafaktor som anges i riktvirdeangivelsen
berékna vérdet for normenheten.

1 kap. 2 § tredje stycket FTF

Berdkningsgangen for bestimmande av riktvérde skall i fall som
avses 1 andra stycket vid punkterna 2 och 3 som regel anges sarskilt
genom en formel.

Den slutliga bestdmningen av riktvardet ska ske enligt en formel
for de slag av egendom som virderas med hjélp av relations-
tabell. Formlerna ar reglerade i FTF. Formlerna avseende den
slutliga bestdmningen av riktvardena redovisas i avsnitten 5—11.

2.3.2 Riktvardekarta J

Varje riktvirdekarta J omfattar ett 14n. Av kartbilden kan
indelningen 1 véirdeomraden for akermark, betesmark och
ekonomibyggnad utldsas. Varje sddant viardeomrade har ett
nummer. Av riktviardekartan eller till denna horande beskriv-
ning framgar genom riktvirdeangivelser vilken J-nivafaktor
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respektive E-nivafaktor som rekommenderats for vérde-
omradet. Av riktvirdeangivelserna framgar vidare vilken
E-nivafaktor och vilken tabellinriktning, glesbygds-, normal-
eller tatortsinriktad tabell (G/M/T), som rekommenderats for
virdeomradet.

2.3.2.1 Ekonomibyggnader

Tabellverket for ekonomibyggnaderna bestir av 51 relations-
tabeller (E-tabeller).

Utgangspunkt for de relativa virdena i E-tabellerna for eko-
nomibyggnader med olika klassindelningsdata dr ett i FTF
foreskrivet virde av normenheten for ekonomibyggnader.
Virdena i E-tabellerna anpassas till vardenivan inom vérde-
omradet genom att multipliceras med den E-nivéafaktor som
Skatteverket rekommenderat for omradet. Betréffande berdk-
ningen av riktvirde for ekonomibyggnad, som sker enligt
formel, se avsnitt 11.4.

Vad som avses med en normenhet for ekonomibyggnad
regleras 1 10 kap. 2 § FTL.

10 kap. 2 § FTL

Som riktvarde for en virderingsenhet avseende ett djurstall for
notkreatur som dr byggt under aren 1990-1999, ar av normal
beskaffenhet och har en storlek av 701-800 kvadratmeter far endast
anges varden i en faststélld vérdeserie.

Virdet av normenheten for ekonomibyggnader foreskrivs i
1 kap. 11 § FTF.

1 kap. 11 § forsta stycket sista meningen FTF

De relativa virdena i E-tabellerna ska bestimmas i en virdeniva
vid vilken véirdet av en ekonomibyggnad enligt 10 kap. 2 § fastig-
hetstaxeringslagen (1979:1152) har ett véarde av 1 000 kronor.

Nivafaktorn (E-nivafaktorn) vid virderingen av ekonomi-
byggnader regleras i 1 kap. 11 § FTF.

1 kap. 11 § andra stycket FTF

Det ska finnas 44 virdenivéaer for ekonomibyggnader. De erhélls
genom att viardena i E-tabellerna multipliceras med E-nivéafaktorer.
De skall vara 100, 150, 200, 250, 300, 350, 400, 450, 500, 550, 600,
650, 700, 750, 800, 850, 900, 950, 1000, 1100, 1200, 1300, 1400,
1500, 1600, 1700, 1800, 1900, 2000, 2100, 2200, 2300, 2400, 2500,
2600, 2700, 2800, 2900, 3000, 3200, 3400, 3600, 3800 och 4000.

Den E-nivafaktor som tillimpas vid en vérdering &r den som
Skatteverket i riktvirdeangivelsen rekommenderat for virde-
omrédet.
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10 kap. 1 § FTL

Riktvirde for ekonomibyggnad skall utgéra vérdet av en eller
flera ekonomibyggnader eller del av ekonomibyggnad.

Riktvardena for ekonomibyggnader berdknas for de olika klas-
serna av vardefaktorn byggnadskategori och inom varje bygg-
nadskategoriklass for olika kombinationer av virdefaktorerna
storlek och beskaffenhet samt i flertalet fall alder. For varje
byggnadskategoriklass utom for byggnadskategoriklass 60
finns tre E-tabeller. Dessa tabeller dr relationstabeller med
relationstal som ska multipliceras med den for virdeomradet
bestimda nivafaktorn (E-nivéfaktor). For samtliga byggnads-
kategoriklasser utom klass 60 finns E-tabellen som en G-tabell,
en M-tabell och en T-tabell. T-tabellen &r i forsta hand avsedd
for tatortsinfluerade omraden medan G-tabellen anpassats for
glesbygdsforhallanden. M-tabellen avser forhéllanden i dvriga
omraden. Uppbyggnaden av de olika E-tabellerna for de skilda
byggnadskategoriklasserna redovisas nedan.

Byggnads- 1 kap. 10 § FTF
kategoriklasser Virdefaktorn byggnadskategori skall indelas i klasser pa foljande
sitt och de tabeller som enligt 11 § skall tillimpas for klasserna
betecknas enligt foljande:
Klass Bendmning Tabell
11 Djurstall, logar, lador, maskinhallar, gardsverkstidder, lagerhus for E 11G,E 11M,E 11T

potatis, tridgardsprodukter, foder eller andra fornddenheter och
liknande byggnader med vérdear fore 1980.

21 Djurstall for mjolkkor, vardear 1980—. E21G,E2IM, E21T
22 Djurstall for slakt- och ungnoét, vardear 1980—. E 22G, E 22M, E 22T
23 Djurstall for grisar, vardear 1980—. E 23G, E 23M, E 23T
24 Djurstall for varphons, vardear 1980—. E 24G, E 24M, E 24T
25 Djurstall for far, getter och strutsar, virdear 1980—. E 25G, E 25M, E 25T
26 Djurstall for hastar, vardear 1980—. E 26G, E 26M, E 26T
27 Djurstall for mink, rdv och liknande, vardear 1980—. E27G,E 27M, E 27T
28 Djurstall for slaktkycklingar och kalkoner, vardeér 1980-. E 28G, E 28M, E 28T
31 Loge, lada och liknande, vardeér 1980—. E31G,E3IM,E 31T
32 Maskinhall, gardsverkstad och liknande, vérdear 1980—. E 32G, E 32M, E 32T
33 Gérdslager for potatis, tradgardsprodukter, foder eller andra E 33G,E 33M, E 33T
férnddenheter och liknande, viardear 1980—.

42 Spannmalslager E 42G, E 42M, E 42T
44 Ensilagesilo E 44G, E 44M, E 44T
51 Vixthus, typ friliggande E51G,E5IM, ESIT
52 Vixthus, typ blockhus E 52G, E 52M, E 52T
53 Enklare vixthus E 53G, E 53M, E 53T
60 Ovriga ekonomibyggnader
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Av 1 kap. 10 § FTF framgér att 51 E-tabeller ska uppréttas och
for vilka byggnadskategoriklasser de olika tabellerna ska gélla.
Tabellverket regleras ndrmare i 1 kap. 11 § FTF.

1 kap. 11 § FTF

For ekonomibyggnader ska upprittas 51 relationstabeller (E-
tabeller). For samtliga byggnadskategorier, utom byggnadskategori 60,
ska tre E-tabeller finnas, en med G betecknad tabell avsedd for
glesbygdsforhallanden, en med M betecknad tabell for normalfor-
héllanden och en med T betecknad tabell avsedd for tétortsinfluerade
omraden. E-tabellerna ska ange det relativa vérdet av en vérderings-
enhet vid skilda forhédllanden betrdffande vardefaktorerna storlek, alder
och beskaffenhet. De relativa véirdena i E-tabellerna ska bestimmas i en
vérdeniva vid vilken en ekonomibyggnad enligt 10 kap. 2 § fastighets-
taxeringslagen (1979:1152) har ett virde av 1 000 kronor.

Det ska finnas 44 virdenivéer for ekonomibyggnader. De erhélls
genom att virdena i E-tabellerna multipliceras med E-nivéfaktorer.
De ska vara 100, 150, 200, 250, 300, 350, 400, 450, 500, 550, 600,
650, 700, 750, 800, 850, 900, 950, 1000, 1100, 1200, 1300, 1400,
1500, 1600, 1700, 1800, 1900, 2000, 2100, 2200, 2300, 2400, 2500,
2600, 2700, 2800, 2900, 3000, 3200, 3400, 3600, 3800 och 4000.

E-tabellerna ska utformas och virdefaktorerna storlek, alder och
beskaffenhet klassindelas pa sétt framgar av bilaga 3.

Relationstabellerna for ekonomibyggnaderna ér séledes uppbygg-
da med utgangspunkt fran att ett djurstall for notkreatur som ar
byggt under aren 1990-1999, &r av normal beskaffenhet och med
en byggnadsyta av 701-800 kvm (normenheten) dsétts det relativa
vérdet 1 000 kr (jfr 10 kap. 2 § FTL och 1 kap. 11 § FTF).

8 § SKVFS 2009:22

Av riktvardekarta J ska framga Skatteverkets beslut avseende

1. indelningen i vardeomraden for ekonomibyggnader ---

2. vilken védrdenivd (E-nivéfaktor) som géller inom varje
viardeomrade for ekonomibyggnader.

Exempel pa riktvirdeangivelse for ekonomibyggnader
E 450G dar

E anger att riktvirdeangivelsen avser vérderingsenheter
for ekonomibyggnader

450 anger rekommenderad E-nivafaktor
G anger att E-tabellen for glesbygd ska anvéndas.
2.3.2.2  Akermark

Tabellverket for é&kermark bestir av sju relationstabeller
(J-tabeller). Utgéngspunkt for de relativa vérdena i J-tabellerna
for akermark med olika klassindelningsdata &r ett i FTF fore-
skrivet vdarde av normenheten for &kermark. Virdena i
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Normenheten

Nivafaktor

J-tabeller

J-tabellerna anpassas till vérdenivdn inom vérdeomradet
genom att multipliceras med den J-nivéafaktor som Skatteverket
rekommenderat for omradet. Betrdaffande berdkningen av rikt-
vérde for akermarken, som sker enligt formel, se avsnitt 5.3.

I 13 kap. 2 § FTL anges vad som avses med en normenhet for
akermark.

13 kap. 2 § FTL

Som virde per hektar akermark som 4r tillfredsstdllande drénerad
genom sjélvdréanering eller édldre tdckdikning och dr av genomsnittlig
beskaffenhet far endast anges varden i en faststdlld vardeserie.

Virdet av normenheten for akermarken foreskrivs i 1 kap. 17 § FTF.

1 kap. 17 § forsta stycket sista meningen FTF

De relativa vérdena i J-tabellerna ska bestimmas i en vérdeniva
vid vilken ett hektar akermark enligt 13 kap. 2§ fastighets-
taxeringslagen (1979:1152) har ett véirde av 1 000 kronor.

Nivafaktorn (J-nivafaktorn) vid vérderingen av édkermark regle-
ras i 1 kap. 17 § andra stycket FTF, se nedan. Det ska enligt
denna bestimmelse finnas 74 skilda vérdenivéer, reglerade
genom 74 J-nivafaktorer inom intervallet 1,0-250,0. Den J-niva-
faktor som ska tillimpas vid en vérdering &r den som Skatte-
verket i riktvardeangivelsen rekommenderat for vardeomradet.

For dkermark ska foljande gélla betrdffande relationstabellerna
(J-tabellerna).

1 kap. 17 § FTF

For akermark och betesmark ska upprittas sju relationstabeller
(J-tabeller). J-tabellerna ska utvisa relativa hektarvarden av dkermark
vid skilda forhallanden betréaffande vardefaktorerna beskaffenhet och
drinering och av betesmark vid olika beskaffenhet. De relativa
virdena i J-tabellerna ska bestimmas i en vérdeniva vid vilken ett
hektar akermark enligt 13 kap. 2§ fastighetstaxeringslagen
(1979:1152) har ett véarde av 1 000 kronor.

Det ska finnas 74 skilda vérdenivaer for dker- och betesmark. De
erhélls genom att relativviardena i en J-tabell multipliceras med J-
nivafaktorer. Dessa ska vara 1,0, 1,5, 2,0, 2,5, 3,0, 3,5, 4,0, 4,5, 5,0,
5,5, 6,0, 6,5, 7,0, 7,5, 8,0, 8,5, 9,0, 9,5, 10,0, 11,0, 12,0, 13,0, 14,0,
15,0, 16,0, 17,0, 18,0, 19,0, 20,0, 21,0, 22,0, 23,0, 24,0, 25,0, 26,0,
27,0, 28,0, 29,0, 30,0, 32,0, 34,0, 36,0, 38,0, 40,0, 42,0, 44,0, 46,0,
48,0, 50,0, 55,0, 60,0, 65,0, 70,0, 75,0, 80,0, 85,0, 90,0, 95,0, 100,0,
110,0, 120,0, 130,0, 140,0, 150,0, 160,0, 170,0, 180,0, 190,0, 200,0,
210,0, 220,0, 230,0, 240,0, och 250,0.

J-tabell nr 1 (tabell J1) ska anvdndas d& vérdenivan bestdms av
J-nivéfaktorerna 1,0-10,0, tabell J2 av faktorerna 11,0-30,0, tabell J3
av faktorerna 32,0-50,0, tabell J4 av faktorerna 55,0-75,0, tabell J5
av faktorerna 80,0-100,0, tabell J6 av faktorerna 110,0-150,0 och
tabell J7 av faktorerna 160,0-250,0.
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J-tabeller ska utformas och virdefaktorerna beskaffenhet och
dranering klassindelas pa sétt som framgér av bilaga 4.

Relationstabellerna ar uppbyggda med utgdngspunkt fran att
relativvirdet for normenheten dkermark, dvs. tillfredsstéllande
drinerad &kermark av genomsnittlig beskaffenhet, ska vara
1 000 kr. Relationstalen i tabellen &r sa avvdgda att de efter
multiplikation med J-nivafaktorn svarar mot akermarkens
vérde i kronor per hektar.

Det relativa virdet himtas ur den av sju J-tabeller, J1-J7, som
géller for viardeomradet med hinsyn till foreskriften i 1 kap.
17 § tredje stycket FTF.

Vid berédkning av riktvérde for dkermark multipliceras vérdet i
tillimplig relationstabell med for virdeomradet tillimplig J-
nivafaktor.

8 § SKVFS 2009:22

Av riktvérdekarta J ska framga ---

- indelningen i vardeomréaden for ... dkermark

-vilken vérdenivd (J-nivafaktor) som géller inom varje
virdeomrade for dkermark ---

Exempel pa riktvirdeangivelse for akermark
J 18 dar

J anger att riktviardeangivelsen avser akermark och betes-
mark

18 anger rekommenderad J-nivafaktor
2.3.2.3 Betesmark

For betesmarken giller samma tabellverk, dvs. sju J-tabeller,
samma normenhet och nivafaktorer som for dkermark, se avsnitt
2.3.22.

8 § SKVFS 2009:22

Av riktvérdekarta J ska framga ---

- indelningen i virdeomraden for --- betesmark ---

-vilken vérdenivd (J-nivéfaktor) --- som giller inom varje
virdeomrade for betesmark.

Exempel pa riktvirdeangivelse for betesmark
J 18 dér

J anger att riktvirdeangivelsen avser dkermark och betes-
mark

18 anger rekommenderad J-nivéafaktor
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2.33 Riktvardekarta SK

Varje riktvirdekarta SK omfattar ett 1&n. Av kartbilden kan
indelningen 1 vdrdeomraden for produktiv skogsmark och
skogligt impediment utlésas. Varje sddant virdeomrade har ett
nummer. Av riktvirdekartan framgéar vilken skogsnivafaktor
(SK-nivafaktor) som rekommenderats for vardeomradet.

23341 Produktiv skogsmark

For produktiv skogsmark géller olika virderingsmodeller for
skogsinnehav med mindre dn 30 ha och for skogsinnehav med
minst 30 ha. For vérderingen enligt de bada virderingsmodellerna
géller skilda tabellverk. De mindre skogsinnehaven vérderas
enligt en relationstabell (skogstabell M). For de storre skogsinne-
haven bestir tabellverket av fem tabeller med berékningskon-
stanter for berékning av relativa hektarvirden (skogstabeller S).

Utgangspunkten for de relativa virdena i skogstabell M och de
virden som berdknas med hjilp av skogstabellerna S ar ett i
FTF foreskrivet virde av normenheten for produktiv skogs-
mark. De relativa virdena enligt tabellerna anpassas till vérde-
nivdn inom virdeomradet genom att multipliceras med den
skogsnivafaktor som Skatteverket rekommenderat f6r omradet.
Betrdffande berdkning av riktvirde for produktiv skogsmark,
som sker enligt formel, se avsnitt 7.4.

I 14 kap. 2 § FTL anges vad som avses med en normenhet for
produktiv skogsmark.

14 kap. 2 § FTL

Som vérde per hektar produktiv skogsmark med viaxande skog av
genomsnittlig beskaffenhet inom ett eller flera virdeomréden far
endast anges vérden i en faststélld vérdeserie.

Med genomsnittliga forhallanden betréffande produktiv skogs-
mark med véxande skog ska enligt 1 kap. 19 och 21 §§ FTF
vid vérdering av savil storre som mindre skogsinnehav avses
skogsmark tillhorande bonitetsklass C och kostnadsklass 5
samt med ett virkesforrdd som for olika regioner anges i 1 kap.
19 §, se nedan.

Virdet av normenheten for skogsmarken — 1 ha genomsnittlig
produktiv skogsmark med vixande skog enligt 14 kap. 2 §
FTL — ska enligt 1 kap. 19 och 21 §§ FTF vara 1 000 kr.

Nivafaktorn (SK-nivafaktorn) vid vérderingen av mindre res-
pektive storre skogsinnehav regleras i 1 kap. 19 och 21 §§ FTF,
se nedan. Det ska enligt dessa bestimmelser finnas 63 skilda
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vérdenivaer, reglerade genom 63 skogsnivéfaktorer mellan 1,0
och 100,0 for de olika virdeomradena. Den skogsnivafaktor som
ska tillimpas vid en virdering adr den som Skatteverket i rikt-
vérdeangivelser rekommenderar for virdeomréadet.

A

Skogsinnehav med mindre éin 30 ha

1 kap. 19 § FTF

For produktiv skogsmark omfattande mindre dn 30 hektar ska upp-
rittas en relationstabell (skogstabell M). Skogstabell M ska ange
relativa hektarvérden av produktiv skogsmark beldgen i olika delar av
landet och vid skilda forhallanden betrédffande vérdefaktorn virkesfor-
rad. De relativa virdena i skogstabell M ska bestimmas i en véardeniva
vid vilken ett hektar genomsnittlig produktiv skogsmark enligt 14 kap.
2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) har ett viarde av 1 000 kronor.
Med genomsnittlig produktiv skogsmark ska avses produktiv skogs-
mark tillhorande bonitetsklass C och kostnadsklass 5. Den genom-
snittliga produktiva skogsmarkens virkesforrad barrtrdd och virkes-
forrad 16vtrad i olika regioner ska antas uppga till f6ljande belopp.

Region

Virkesforrad ~ skogs-
kubikmeter per ha
Barrtrdd ~ Lovtrad

1 Gotlands, Jamtlands, Visterbottens och Norrbottens ldn 78 16
2 Dalarnas, Géavleborgs och Visternorrlands lan 112 19

3 Stockholms, Uppsala, Sédermanlands, Ostergotlands,

Virmlands, Orebro, Vistmanlands och Vistra Gotalands lidn 134 30
4 Jonkopings, Kronobergs och Kalmar lin 140 30
5 Blekinge, Skéne och Hallands lan 128 67

Det ska finnas 63 skilda védrdenivaer for produktiv skogsmark.
De erhélls genom att relativvdrdena i skogstabell M multipliceras
med skogsnivéafaktorer. Dessa skall vara 1,0, 1,5, 2,0, 2,5, 3.0, 3,5,
4,0, 4,5, 5,0, 5,5, 6,0, 6,5, 7,0, 7,5, 8,0, 8,5, 9,0, 9,5, 10,0, 11,0, 12,0,
13,0, 14,0, 15,0, 16,0, 17,0, 18,0, 19,0, 20,0, 21,0, 22,0, 23,0, 24,0,
25,0, 26,0, 27,0, 28,0, 29,0, 30,0, 32,0, 34,0, 36,0, 38,0, 40,0, 42,0,
44,0, 46,0, 48,0, 50,0, 52,0, 55,0, 57,0, 60,0,62,0, 65,0, 67,0, 70,0,
75,0, 80,0, 85,0, 90,0, 95,0 och 100,0.

Skogstabell M ska utformas och vérdefaktorerna ldge och virkes-
forrad klassindelas pa sétt framgér av bilaga 5a.

Skogstabell M har den utformning som redovisas i bilaga Sa till FTF.

Diér framgar det relativa hektarvérdet for de forsta 29 hektaren
av ett skogsinnehav.

For en vérderingsenhet avseende skogsmark, som understiger
30 ha, berdknas riktvirdet genom att det ur skogstabell M
hémtade relativa vardet multipliceras med den skogsnivafaktor
som rekommenderats for virdeomradet och arealen.
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Skogstabeller S

Riktvirde-
angivelse

B Skogsinnehav med minst 30 ha

1 kap. 21 § FTF

For produktiv skogsmark omfattande minst 30 hektar ska
upprittas fem tabeller 6ver berdkningskonstanter (skogstabeller S) for
var och en av de i 19 § angivna fem regionerna. Skogstabell S ska
utvisa de konstanter som inom varje region erfordras for att berdkna
relativa hektarvirden vid skilda forhallanden betrdffande vérde-
faktorerna bonitet och kostnad. De tre konstanterna ar vérdet per
hektar kalmark och vérdena av barrtrdid och l6vtrdd i kronor per
skogskubikmeter. Konstanterna ska bestimmas med utgdngspunkt i
en virdeniva vid vilken ett hektar genomsnittlig produktiv skogsmark
enligt 14 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) har ett vérde
av 1000 kronor. Vad som dirvid ska menas med genomsnittlig
skogsmark anges i 19 §.

Det ska finnas 63 skilda vardenivéer for produktiv skogsmark. De
erhalls genom att de med ledning av skogstabell S berdknade relativ-
vérdena multipliceras med de i 19 § angivna skogsnivafaktorerna.

Skogstabell S ska utformas och véardefaktorerna bonitet och
kostnad klassindelas pa sitt framgar av bilaga 5 b.

Det relativa hektarvérdet ska enligt 1 kap. 21 § FTF berdknas
med ledning av skogstabell S for var och en av tre konstanter
ki—ksz 1 en av bonitetsklasserna A—E och en av de nio kost-
nadsklasserna. Berdkningen sker enligt en sérskild formel; se
vidare avsnitt 7.4.2. De tre konstanterna dr kalmarksvirdet per
hektar och skogskubikmetervardet av barrtrdd och av 16vtréad.

De fem skogstabellerna S ska ha den utformning som redo-
visas 1 bilaga 5b till FTF.

Den del av riktvdrdet som avser skogsinnehav 6ver 29 ha
berdknas genom att det relativa hektarvéirdet multipliceras med
skogsnivafaktorn och det antal hektar som dverstiger 29.

Skogstabell S ska enligt 1 kap. 21 § FTF upprittas for f6ljande
regioner:

1. I, Z, AC och BD lén

W, X ochY lin

AB,C,D,E, O, S, TochU ldn
F, G och H ldn

K och N ldn

9 § SKVFS 2009:22

Av riktvérdekarta SK ska framga ...
- indelningen i virdeomraden for produktiv skogsmark och
skogligt impediment och

A



SKI-tabell

Riktviirde-
angivelse
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-vilken vidrdeniva (SK-nivifaktor) som géller inom varje
virdeomrade ---

Exempel pa riktvirdeangivelse for produktiv skogsmark
SK 50,0 dér

SK anger att riktvirdeangivelsen avser produktiv skogs-
mark och skogligt impediment

50,0 anger rekommenderad skogsnivéfaktor.

2.3.3.2 Skogligt impediment

14 kap. 4 § FTL

Riktvirde for skogligt impediment ska utgdra vérdet per varde-
ringsenhet skogligt impediment och anges for varje virdeomrade for
skog.

For skogligt impediment ska en riktvéirdetabell (SKI-tabell)
upprittas. I den anges riktvdrdet per hektar skogligt impe-
diment. Vérdet varierar beroende pa var i landet vérderings-
enheten dr beldgen och med den skogsnivéfaktor som géller for
det virdeomrdde dir virderingsenheten ligger. Skogsniva-
faktorerna indelas pé sétt anges genom i bilaga 5 c till FTF.

1 kap. 24 § FTF

For skogligt impediment ska upprittas en tabell dver vérdet per
hektar (SKI-tabell). Den ena kolumnen i tabellen avser Gotlands,
Dalarnas, Gavleborgs, Visternorrlands, Jamtlands, Vasterbottens och
Norrbottens 1dn, den andra kolumnen Stockholms, Uppsala, Soder-
manlands, Ostergétlands, Vistra Gétalands, Virmlands, Orebro och
Vistmanlands 1dn och den tredje kolumnen avser dvriga lan. SKI-
tabellen ska utvisa vérdet i kronor per hektar av skogligt impediment
vid de olika skogsnivafaktorer som anges i 19 §. SKl-tabellen ska
utformas och skogsnivéafaktorerna anges pa satt framgar av bilaga 5 c.

SKI-tabellen har den utformning som redovisas i bilaga 5c till
FTF.

I fraga om riktvirdeangivelse for skogligt impediment géller
den bestdimmelse 1 9 § SKVFS 2009:22 som vid punkt 2.3.3.1
redovisats for skogsmark.

2.34 Riktvardekarta LS

Samma viardeomradesindelning ska gélla fér smahus och tomt-
mark ingdende i lantbruksenhet som for Ovriga sméhus
respektive tomtmark for sddana sméahus. Riktvardekarta LS vid
AFT11 ska dérfor utgoras av vid 2009 ars forenklade fastig-
hetstaxering géllande riktvirdekarta S, kompletterad i frdga om
viardeomradesindelningen med &ndringarna vid 2010 &rs
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Virderingsgrund

Normenheten
normaltomten

Virdeniva

Normaltomtens
virde och klass-
indelningsdata

sdrskilda fastighetstaxering. Den ska innehélla riktvirde-
angivelser for smahus och tomtmark ingéende i1 lantbruksenhet
for varje vardeomrade diar smahus och tomtmark ingdende i
lantbruksenhet kan forekomma (se 5 § SKVFES 2009:22).

2.3.4.1 Tomtmark till smahus

12 kap. 1 § forsta stycket FTL

Riktvdrdet for tomtmark for smahus skall utgdéra vérdet av en
virderingsenhet avseende tomtmark eller, om det finns sdrskilda skal,
vérdet av en kvadratmeter tomtmark.

For tomtmark som ingér i lantbruksenhet sker till skillnad fran
byggnader och andra dgoslag dn tomtmark i princip inte nagon
vardering med ledning av tabell. Grund for vérderingen &r i
stillet viarden och klassindelningsdata for normenheten for
tomtmarken inom virdeomradet, den s.k. normaltomten.

Normaltomten ska enligt 1 kap. 3 § FTF vara en i riktvérde-
angivelsen for ett virdeomrade angiven tomt med sérskilt
angivna genomsnittliga egenskaper. Normaltomten ska ha
sddana egenskaper som dr vanliga for tomtmarken inom virde-
omradet. Normaltomten utgdr darfor utgangspunkten f{or
vérderingen av tomtmarken.

For annan egendom, ingdende i lantbruksenhet, 4n tomtmark fast-
laggs och uttrycks vérdenivan genom for virdeomradet rekom-
menderad nivéfaktor. Till skillnad hérifran sker nivaldggningen
for tomtmarken inom ett virdeomrade genom det vérde som
rekommenderas for normaltomten inom omréddet. Vérdenivan
anges saledes i riktvirdeangivelsen genom normaltomtens vérde.

1 kap. 3 § tredje stycket forsta meningen FTF

For viardeomrade avseende tomtmark for smahus anges virde-
nivan i riktvardeangivelsen genom vérdet av en tomt med i riktvérde-
angivelsen sérskilt angivna genomsnittliga egenskaper (normaltomt).

I riktvirdeangivelsen for ett virdeomrade ska enligt 7 kap. 3 §
FTL finnas de uppgifter om vdrdenivin m.m. som behovs for
att bestimma riktvérdet.

1 kap. 35 a § forsta och andra styckena FTF

Riktvirdet for tomtmark avseende smahus ska, om inte annat
foreskrivs i 35 d och 35 e §§, bestimmas med utgangspunkt i det
véirde och de 6vriga uppgifter for en normaltomt som anges i rikt-
virdeangivelsen.

Riktvirdeangivelsen far endast avse foljande till taxerings-
vérdeniva anpassade virden for normaltomten:



Riktvirde-
angivelse
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1. Om virdet inte dverstiger 500 000 kronor:. 5, 10, 15, 20, 30,
40, 50, 60, 70, 80, 90, 100, 120, 140, 160, 180, 200, 225, 250, 275,
300, 350, 400, 450 och 500 tusen kronor.

2. Om vérdet dverstiger 500 000 kronor: védrde i hela 50 000-tal
kronor.

3. Om vérdet 6verstiger 1 000 000 kronor: virde i hela 100 000-
tal kronor.

4. Om virdet overstiger 2 000 000 kronor: varde i hela 200 000-
tal kronor.

Normaltomten ska enligt 1 kap. 3 § FTF alltid utgdra en tomt som
ar hanforlig till beldgenhetsklassen inte strand eller strandnéra.

I riktvérdeangivelsen for tomtmarken pé lantbruksenhet, som
finns i riktvardekarta LS, anges samtliga uppgifter om normal-
tomtens vérde och klassindelningsdata inom vérdeomradet
samt de korrektioner i dessa avseenden som ska goras for
tomtmark som ifrdga om négon av de riktvirdegrundande
vardefaktorerna — storlek, VA, fastighetsrittsliga forhallanden,
typ av bebyggelse och nérhet till strand — avviker fran normal-
tomten. Genom uppgifterna i riktvirdeangivelsen kan rikt-
virdet berdknas for virderingsenheter for tomtmark som
avviker frdn normaltomten. Det i riktvirdeangivelsen angivna
vérdet for normaltomten dr lika med normaltomtens riktvéirde.
Med utgangspunkt fran riktvirdeangivelsen, som foreskrivs i
7 § SKVFS 2009:22, sker berdkningen av riktvirde enligt en i
1 kap. 35 c angiven formel; se avsnitt 9.3.

7 § SKVFS 2009:22

Riktvirdeangivelse for tomtmark ingéende i lantbruksenhet ska
anges for varje virdeomréde for tomtmark och avse en normaltomt.

For de tre klasserna av vérdefaktorn ” typ av bebyggelse” —
tomtmark for friliggande hus, for kedjehus m.m. samt f6r radhus —
ska riktviardeangivelse for tomtmark inom ett virdeomrade innehélla
uppgift om

1. normaltomtens storlek i kvadratmeter,

2. normaltomtens vérde i kronor,

3. korrektionsbelopp i kronor per kvadratmeter vid avvikelse fran
normaltomtens storlek,

4. belagenhetsfaktorer for beldgenhetsklasserna 1 och 2,

5. VA-klass for normaltomten och

6. korrigeringsbelopp i kronor per klass vid avvikelse fran
normaltomtens VA-klass. Beloppet ska anges i hela 2 000-tal kr.

Om vigledande ortspriser saknas ska normaltomtens riktvirde-
angivelse anges med ledning av tomtvéirdetabell enligt 1 kap. 35b §
fastighetstaxeringsforordningen.

Vidare ska enligt regler i 1 kap. 35 a § FTF de for tomtmarken
riktvirdegrundande vérdefaktorerna indelas 1 sex VA-klasser,
tvd eller tre FR-klasser (klasser for fastighetsréttsliga for-
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Allmant,
tabellverket

héllanden), tre bebyggelseklasser och fyra beldgenhetsklasser.
Betriffande beldgenhetsklasserna foreskrivs dven foljande:

1 kap. 35 a § fjirde stycket FTF

For tomtmark avseende smahus ska en tabell dver beldgenhets-
faktorer (FB-tabell) upprittas. Den ska for var och en av beldgen-
hetsklasserna 23 (strandnéra) och beldgenhetsklassen 4 (inte strand
eller strandnéra) utvisa en beldgenhetsfaktor inom intervallet 1,0-9,9.
Beldgenhetsfaktorn for normaltomten ska vara 1,0. I bilaga 13 anges
hur FB-tabellen ska utformas och hur virdefaktorn nérhet till strand
ska klassindelas. I riktvirdeangivelsen ska beldgenhetsfaktor anges
for beldgenhetsklassen 1 (strand) och for beldgenhetsklassen 2
(strandnéra).

Exempel pa riktvirdeangivelse utifran normaltomtens virde:
FK800 90 000/30 R200 50 000/40
B 2,0/1,5 VA 1/6 000 B 2,0/1,5 VA 1/4 000

FK, R anger att riktvirdeangivelsen avser vérderingsenheter
for tomtmark till friliggande smahus och kedjehus respektive
radhus.

800, 200 Anger normaltomtens storlek i kvm.
90 000, 50 000 Anger vérdet i kr for normaltomten.

30, 40 anger det belopp i kr/kvm med vilket virdet ska 6kas
eller minskas dd en vérderingsenhet &r storre eller mindre dn
normaltomten. Korrigering av virdet for storlek sker dock
nedat endast till halva normaltomtens storlek och uppat endast
till dubbla storleken.

B 2,0/1,5 anger beldgenhetsfaktorer for beldgenhetsklass 1 och
2. Beldgenhetsfaktorerna for klass 3 framgar av tabell (se
avsnitt 9.2.5). Normaltomten tillhor alltid beldgenhetsklass 4.

VA 1 anger att normaltomten tillhér VA-klass 1 (se avsnitt
9.2.2).

6 000, 4 000 anger skillnaden i vdrde mellan tvd nérliggande
VA-klasser. Skillnaden mellan VA 1 och VA 6 ir lika med
fem korrigeringsbelopp.

2.3.4.2 Smahus

8 kap. 1§ FTL

Riktvirde for smahus skall utgéra virdet av ett smahus med
tillhdrande garage, forrad och liknande byggnader.
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1kap.7§ FTF

For sméahus ingdende i lantbruksenhet giller med undantag for
vad som foreskrivs i 7 a och 7 b §§ de bestdimmelser som enligt 6 §
var tillampliga for smahus ingédende i sméhusenhet tva ar fore det ar
da taxeringen av lantbruksenheten sker.

Enligt 1 kap. 7 § FTF géller for smahus ingéende i lantbruks-
enhet — med vissa i 7 a och 7 b §§ foreskrivna undantag som
redovisas i det foljande — de bestimmelser som finns i FTF om
tabellverk och riktvdrdeberikning och som var tillimpliga for
sméhus ingdende i sm&husenhet tvd ar fore det ar d4 taxeringen
av lantbruksenheten sker.

Bestammelserna om smahus pa smahusenhet finns 1 1 kap. 6 §
FTF. Enligt denna bestdmmelse ska tre tabeller upprittas for
grund- och marginalvirden (SV-tabeller), sex tabeller for
aldersinverkan (SO-tabeller S) och en tabell for virdeinverkan
av virdefaktorerna fastighetsrittsliga forhallanden och virde-
ordning (FV-tabell S). For sméhusen pé lantbruken tillimpas
SV-tabellerna fullt ut.

For smahusen pd lantbruk giller infér AFT 11 att det ska
upprittas sex SO-tabeller L och en FV-tabell L. Dessa tabeller
motsvarar — med vissa dndringar av klassindelningen med
hénsyn till nivaret — SO-tabellerna S och FV-tabell S.

Utgangspunkt for de relativa virdena i SV-tabellerna ar ett i
FTF foreskrivet viarde av normenheten for smahus, betecknat
normhus. Vidrdena i SV-tabellerna anpassas till virdenivan
inom virdeomradet genom att multipliceras med den S-niva-
faktor som Skatteverket rekommenderat for omradet. Betraf-
fande berdkningen av riktvirde for smahus, som sker enligt
formel, se avsnitt 10.3.

Virdet av normhuset utgor utgangspunkt for uppbyggnaden av
SV-tabellerna. Ett normhus, vart 100 000 kr inom det varde-
omrade dir tabellen ska tillimpas, ligger till grund for de
relativa virden som anges for de smahus som avses i tabellen.

1 kap. 6 § andra stycket FTF

SV-tabeller skall utvisa viarden for smahus, som uppforts under
det sjuttonde aret fore det ar dé allmén fastighetstaxering av smahus-
enheter sker, vid skilda forhallanden betriffande viardefaktorerna
storlek och standard och i en virdeniva vid vilken ett sméhus enligt
8 kap. 2§ fastighetstaxeringslagen (1979:1152), normhus, har ett
vérde av 100 000 kronor.
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Nivafaktor

8 kap. 2 § FTL

Vid allmén och forenklad fastighetstaxering far endast vérden i
en faststédlld virdeserie anges som riktvarde for ett smahus som har
uppforts under det sjuttonde aret fore det ar da allmén fastighets-
taxering sker, som dr av normal storlek och standard, friliggande och
det enda sméhuset pa en tomt som utgdr sjilvstindig fastighet och
som inte varit foremal for om- eller tillbyggnad.

Som tidigare anforts ska som huvudregel vid virderingen av
smahusen vid 2011 ars lantbrukstaxering samma bestdmmelser
och vérderingsforfarande tillimpas som for smahusen vid
FFTO09.

Ett normhus definierades vid 2009 ars sméhustaxering som ett
sméhus med f6ljande klassindelningsdata:

— byggnadskategori friliggande
— 4lder — vérdear 86

— storlek — 125 kvm vérdeyta
— standard — 31 standardpodng

— fastighetsrittsliga forhéllanden klass 1

vardeordning klass 1

Normhuset for ett sméhus pé lantbruksenhet har dock vid
AFTI11, till skillnad mot ett smahus pad en sméhusenhet vid
FFT09, 1994 som virdear. Vidare ska normhuset vid tillimp-
ning av FV-tabell L ha omrikningsfaktorn 1,0 (se nedan).

Normhuset ligger enligt 1 kap. 7 a och 7 b §§ FTF till grund
vid uppréittandet av SO-tabellerna L och FV-tabell L, se nedan.

Av 1 kap. 6 § FTF framgar att det ska finnas 59 olika vérde-
nivéer for normhuset.

Nivafaktorn (S-nivafaktorn) vid véarderingen av smahus vilken
anger smahusens vardeniva, regleras i 1 kap. 6 § FTF.

1 kap. 6 § tredje stycket FTF

Det skall finnas 59 skilda vardenivaer for normhuset. De erhélls
genom att virdena i en SV-tabell multipliceras med nivéfaktorer for
smahus (S-nivafaktorer). Dessa skall vara 1,20, 1,30, 1,40, 1,50, 1,60,
1,70, 1,80, 1,90, 2,00, 2,10, 2,20, 2,30, 2,40, 2,50, 2,60, 2,70, 2,80,
2,90, 3,00, 3,10, 3,20, 3,30, 3,40, 3,60, 3,80, 4,00, 4,20, 4,40, 4,60,
4,80, 5,00, 5,25, 5,50, 5,75, 6,00, 6,25, 6,50, 7,0, 7,5, 8,0, 8,5, 9,0,
9,5, 10,0, 11,0, 12,0, 13,0, 14,0, 15,0, 16,0, 17,0, 18,0, 19,0, 20,0,
22,0, 24,0, 26,0, 28,0 och 30,0.
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Den S-nivéfaktor som ska tillimpas vid vérderingen dr den
som Skatteverket i riktvirdeangivelsen rekommenderat for
vardeomradet.

1 kap. 6 § fjarde stycket FTF

Det skall upprittas tre SV-tabeller. Dessa skall avse S-
nivafaktorerna 1,20—4,00, 4,20-7,50 respektive 8,00-30,0.

SV-tabellerna utformade enligt bilaga 1 till FTF och med de av
Skatteverket rekommenderade grund- och marginalvirdena,
framgér av bilaga 1 till handledningen.

Enligt 1 kap. 6 § FTF ska sex SO-tabeller S med aldersfaktorer
upprittas. Genom aldersfaktorerna ska tabellerna utvisa vérde-
relationerna mellan lika stora byggnader vid skilda for-
héllanden betrdffande vardefaktorerna &lder och standard.

1 kap. 6 § femte och sjiitte styckena FTF

SO-tabellerna S skall genom aldersfaktorer utvisa virde-
relationerna mellan lika stora byggnader vid skilda forhdllanden
betrdffande vérdefaktorerna alder och standard. For sméhus som
uppforts under det sjuttonde éret fore det ar dé allmin fastighets-
taxering av smdhusenheter sker och som har normal standard skall
aldersfaktorn vara 1,00.

Det skall upprittas sex SO-tabeller S. Tabellerna skall betecknas
med procenttalen 75, 80, 85, 90, 95 och 100. Dessa berdknas med
utgangspunkt frén vérdet av ett sméhus som har samma alder och
standard som normhuset. Procenttalen visar den andel hidrav som
utgdrs av virdet av ett motsvarande sméhus, som uppforts under det
tjugonde aret fore det &r dd normhuset uppfordes.

1 kap. 6 § sjunde stycket FTF

FV-tabell S skall utvisa nedrakningsfaktorn vid skilda forhallan-
den betrdffande vérdefaktorerna fastighetsrittsliga forhallanden och
virdeordning. For det mest vérdefulla smahuset pa en sjélvstindig
fastighet skall nedrakningsfaktorn vara 1,0.

Endast en FV-tabell S upprittas for riket.

Vid 2009 ars smahustaxering var 2007 nivaar. For AFT11 é&r
nivaaret 2009. Detta har foranlett en viss fordndring av alders-
klassindelningen i tabellerna for aldersinverkan till 2011 ars
taxering.

1 kap.7a§ FTL

For smahus ingéende i lantbruksenhet skall uppréttas och tillam-
pas sex tabeller for &aldersinverkan, SO-tabeller L, med samma
utformning och klassindelning som SO-tabeller S utom satillvida att
indelningen i aldersklasser anpassats till det nivaar som géller for den
allménna och forenklade fastighetstaxering av lantbruksenheter som
tabellerna avser.
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FV-tabell L

SO-tabeller L skall utformas och virdefaktorerna éalder och
standard indelas pa sétt anges i bilaga 1 a.

Den éndring som gjorts i SO-tabellerna L i forhallande till 2009
ars SO-tabeller dr att aldersklasserna till viss del har forskjutits.

En SO-tabell L, utformad enligt bilaga 1 a till FTF och med av
Skatteverket rekommenderade aldersfaktorer, finns intagen i
bilaga 1 1 handledningen.

1kap.7b § FTF

For sméhus ingdende i lantbruksenhet skall upprittas och
tillampas en tabell for véardeinverkan av vérdefaktorerna fastighets-
rittsliga forhdllanden och vérdeordning, FV-tabell L. Denna skall ha
samma utformning och klassindelning som FV-tabell S utom
satillvida att omrékningsfaktorn for fastighetsrittsliga forhallanden
for vérderingsenheter utanfor grupphusomrade for var och en av
klasserna far delas upp pa tre intervall for S-nivafaktorer, ndmligen
1,20-3,20, 3,30-5,00 och 5,25-30,00. Vad som ségs i 6 § andra och
tredje styckena om virdena i SV-tabellerna dr med hinsyn hartill
tilldimpligt for smdhus pd lantbruksenhet ndr omrékningsfaktorn
enligt FV-tabell L bestamts till 1,0 f6r normhuset.

FV-tabell L skall utformas, S-nivafaktorn indelas i intervall och
virdefaktorerna fastighetsrittsliga forhallanden och véirdeordning
klassindelas pa sétt som framgéar av bilaga 1 a.

Tabellen Over virdeinverkan av virdefaktorerna fastighets-
rattsliga forhallanden och virdeordning for smahus pa lantbruk
(FV-tabell L) utvisar liksom motsvarande tabell for sméhus
ingdende 1 sméhusenheter de omridkningsfaktorer som ska
tillimpas for klass 1 och klass 2 av virdefaktorn virdeordning.
Klass 1 avser det virdefullaste smahuset inom tomten och
klass 2 dvriga smahus inom tomten. Omrékningsfaktorer anges
i tabellen for dessa bada klasser i kombination med en av de
tre klasserna av virdefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden.

FV-tabell L

. Fastighetsrattsliga forhallanden
Virde- — —_—
ordning Virderingsenhet beldgeni  |Ovriga vérderingsenheter
grupphusomrade
Klass 1 Klass 2 Klass 1 Klass 2 Klass 3
Klass 1 1,00 0,60 1,20 1,00 0,50
Klass 2 0,70 0,50 0,85 0,50 0,50
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3 Arbetsgiangen

31 Byggnadstyper och dgoslag m.m.

For att fastigheterna ska kunna vérderas méste de forst indelas
och Kklassificeras pé sitt framgar av del 1 Allminna taxerings-
regler:

— Indela byggnaderna i byggnadstyper och marken i dgoslag

— Indela i taxeringsenheter

3.2 Akermark

Arbetsgangen vid vérdering av akermark kan schematiskt
beskrivas enligt foljande:

— Indela i viarderingsenheter

— All &kermark inom en taxeringsenhet utgér normalt en
varderingsenhet. Andel i samfilld dkermark bildar egen
vérderingsenhet. Uppdelning av kermark i1 vérderings-
enheter kan ske om det vésentligt underléttar vérderingen.

— Bestdm klassindelningsdata for virderingsenhet avseende
akermark i frdga om vérdefaktorerna

— storlek
— beskaffenhet
— drénering
— Berékna riktvérde for dkermarken

3.3 Betesmark

Arbetsgangen vid vérdering av betesmark kan schematiskt
beskrivas enligt foljande:

— Indela i viarderingsenheter

— All betesmark inom en taxeringsenhet utgdr en vérde-
ringsenhet. Andel 1 samfilld betesmark bildar egen vérde-
ringsenhet.
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— Bestidm klassindelningsdata for varderingsenheten avseende
betesmark i fradga om virdefaktorerna

— storlek
— beskaffenhet

— Berikna riktvirde for betesmarken

34 Produktiv skogsmark

Arbetsgangen vid vérdering av produktiv skogsmark kan
schematiskt beskrivas enligt foljande:

— Indela i véirderingsenheter

— All produktiv skogsmark inom en taxeringsenhet ska
utgdra en véarderingsenhet. Andel i samfilld produktiv
skogsmark som ingdr i taxeringsenheten bildar egen
viarderingsenhet.

— Bestdm klassindelningsdata for virderingsenhet avseende
produktiv skogsmark enligt f6ljande:

a. Virderingsenhet med mindre dn 30 ha samt f6r 29 ha av
virderingsenhet som omfattar minst 30 ha

— storlek
— virkesforrad

b. Virderingsenhet med minst 30 ha, en andel som Over-
stiger 29 ha.

storlek

bonitet

kostnad

virkesforrad barrtrad

virkesforrad 16vtrad

— Berékna riktvérde for produktiv skogsmark

3.5 Skogligt impediment

Arbetsgangen vid vérdering av skogligt impediment kan sche-
matiskt beskrivas enligt foljande:

— Indela i véirderingsenheter
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— Allt skogligt impediment inom en taxeringsenhet ska
utgéra en virderingsenhet. Andel 1 samfillt skogligt
impediment som ingar i taxeringsenheten bildar egen
vérderingsenhet.

— Bestdm klassindelningsdata for virderingsenhet avseende
skogligt impediment i fraga om virdefaktorn

— storlek

— Berikna riktvirde for skogligt impedimentet

3.6 Ekonomibyggnader

Arbetsgéngen vid vérdering av ekonomibyggnader kan
schematiskt beskrivas enligt foljande:

— Indela i viarderingsenheter

— Varje ekonomibyggnad utgdr normalt en virderings-
enhet. Byggnader som tillhor byggnadskategori 11 bor
dock sammanforas till en virderingsenhet.

— Bestdm klassindelningsdata for virderingsenhet avseende
ekonomibyggnad i fraga om virdefaktorerna

— byggnadskategori
— storlek

— élder

— Dbeskaffenhet

— Beridkna riktvardet for ekonomibyggnaderna

3.7 Tomtmark

Arbetsgangen vid virdering av tomtmark kan schematiskt
beskrivas enligt foljande:

— Indela i véirderingsenheter

— Varje tomtmarksomrade med ett smahus utgér normalt
en virderingsenhet.

— Bestdm klassindelningsdata for virderingsenhet avseende
tomtmark i fraga om virdefaktorerna

— storlek

- VA
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— fastighetsrittsliga forhéllanden
— typ av bebyggelse
— nérhet till strand

Berikna riktvirde for tomtmarken

3.8 Smahus

Arbetsgangen vid vérdering av sméhus kan schematiskt
beskrivas enligt foljande:

Indela i véarderingsenheter

— Varje smahus med viarde om minst 50 000 kr i taxe-
ringsvardeniva, inklusive komplementhus, utgor
normalt en virderingsenhet.

Bestdm klassindelningsdata for varderingsenhet avseende
smahus i fradga om vérdefaktorerna

storlek

— alder
— standard
— byggnadskategori

— fastighetsrattsliga forhédllanden

vérdeordning

Berikna riktvirde for smahuset

3.9 Delviarden, taxeringsvirde m.m.

Summera riktvirdena av samtliga virderingsenheter = taxe-
ringsenhetens vérde fore storlekskorrektion och justering
for sdregna forhallanden

Avgor om storlekskorrektion ska ske

Berdkna storlekskorrektion pa taxeringsenhetens samman-
lagda riktvérde (fore justering for sédregna forhallanden) och
fordela den pa virderingsenheterna

Avgor om skél for justering for sdregna forhéllanden fore-
ligger

Summera var for sig de negativa och de positiva justerings-
beloppen. Berikna det totala justeringsbeloppet
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Avgor om det totala justeringsbeloppet ar tillrickligt for att
justering ska ske

Gor eventuella justeringar for sdregna forhdllanden pa
berdrda virderingsenheter

Berékna delvédrden och taxeringsvéirde genom att summera
virderingsenheternas vérden efter eventuell storlekskorrek-
tion och/eller justering

Redovisa beslutet angdende taxeringsvirde, delviarden m.m.






Allménna regler
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4 Virderingsenhet m.m.

4.1 Allmant

6 kap. 1 § FTL

Virderingsenhet dr den egendom som skall vérderas for sig. En
varderingsenhet skall endast omfatta egendom som ingar i en enda
taxeringsenhet.

For virderingen ska all egendom inom en taxeringsenhet vara
indelad i virderingsenheter. En vérderingsenhet ar enligt 6 kap.
1 § FTL den egendom som ska vérderas for sig. Vidare far en
vérderingsenhet inte avse egendom som ingér i mer &n en taxe-
ringsenhet. I en vérderingsenhet far ingd egendom som tillhér
endast en och samma byggnadstyp eller ett och samma &dgoslag.

1 kap. 2 § forsta stycket forsta och andra meningarna FTF

Riktvirde skall bestdmmas for varderingsenhet. For olika slag av
véarderingsenheter skall riktvirden finnas for skilda forhallanden
betraffande de i1 8-15kap. fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
foreskrivna vardefaktorerna.

For vérderingen dr det avgorande hur en vérderingsenhets stor-
lek och beskaffenhet 1 6vrigt bestdms. Detta sker mot bakgrund
av frimst indelningen i1 byggnadstyper och édgoslag. For varje
védrderingsenhet ska ett riktvirde bestimmas. De sammanlagda
riktvirdena for alla véirderingsenheter inom en taxeringsenhet
utgdr taxeringsenhetens totala taxeringsviarde, om storleks-
korrektion och/eller justering for siregna forhdllanden enligt
bestdmmelser i 7 kap. FTL inte ska ske (jfr avsnitt 12 och 13).

Sérskilda regler for indelningen i vérderingsenheter finns i
FTL. De redovisas for &dgoslagen é&kermark, betesmark,
produktiv skogsmark, skogligt impediment och tomtmark
under avsnitt 4.2—4.6 samt for byggnadstyperna smahus och
ekonomibyggnader under avsnitten 4.7 och 4.8.

4 kap. 5 § andra stycket FTL

Smahus och tomtmark for sdidan byggnad som ligger pa fastighet
med akermark, betesmark, produktiv skogsmark eller skogligt
impediment, ska ingé i den lantbruksenhet som omfattar marken.
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Bruknings-
centrum

Enligt bestimmelsen ska samtliga varderingsenheter avseende
smahus och tomtmark och som ar beldgna pé en registerfastig-
het med ékermark, betesmark, produktiv skogsmark eller
skogligt impediment foras till samma lantbruksenhet som
aker-, betes- eller skogsmark eller skogligt impedimentet hor
till. Det géller &ven om smahuset &r t.ex. ett fritidshus och inte
behovs for lantbruket.

I FTL finns foljande definition avseende vad som ska forstis
med brukningscentrum.

8 kap.3 § FTL

--- Om det pé en lantbruksenhet finns endast ett smahus, anses
det utgora brukningscentrum. Om det finns flera smahus pa en lant-
bruksenhet, utgér det vérdefullaste smdhuset brukningscentrum,
savida inte annat visas. ---

Allminna rad:

Flera smahus pd lantbruksenheten

a) Ett permanenthus — ett eller flera fritidshus

Om det finns ett permanenthus och ett eller flera fritidshus pa
lantbruksenheten, bor permanenthuset anses vara det virdefullaste
sméhuset och utgora brukningscentrum under forutséttning att det har
en godtagbar bostadsstandard, inte ligger langt fran ekonomibygg-
naderna och lantbruksdriftens centrum i &vrigt och bebos av nu-
varande eller tidigare dgare eller annan som har anknytning till
skotseln av lantbruksenheten. I annat fall bor det virdefullaste
fritidshuset utgéra brukningscentrum.

b) Flera permanenthus — inget fritidshus

Ligger det vardefullaste smahuset langt fran enhetens ekonomi-
byggnader och 6vrigt centrum for lantbrukets drift och disponeras det
av annan dn dgare eller brukare eller ndgon som eljest saknar anknyt-
ning till skotseln av lantbruksenheten, bor det inte anses som
brukningscentrum. I stillet bor som regel det sméhus som ligger
narmast ekonomibyggnaderna och lantbruksdriftens centrum i ovrigt i
stéllet anses utgéra brukningscentrum.

¢) Flera permanenthus — ett eller flera fritidshus

Det vérdefullaste permanenthuset bor anses vara det vardefullaste
sméhuset. I andra hand bor det ndst virdefullaste permanenthuset
utgéra det virdefullaste smahuset. Detta géller under forutséttning att
de nu nidmnda permanenthusen inte ligger ldngt frdan ekonomi-
byggnaderna och lantbruksdriftens centrum och att de disponeras av
nuvarande eller tidigare &gare eller brukare eller annan som har
anknytning till skotseln av lantbruksenheten. Permanenthus bor — under
ovan angivna forutsittningar — anses som det vardefullaste smahuset
om permanenthuset haller en godtagbar bostadsstandard. Ett fritidshus
bor endast i ytterliga undantagsfall anses utgdra det vérdefullaste
smahuset, om det finns ett permanenthus pa lantbruksenheten.

d) Inget permanenthus — flera fritidshus

Finns det flera fritidshus men inte ndgra permanenthus pa lant-
bruksenheten, bor det virdefullaste fritidshuset utgdra det vérde-
fullaste smahuset. Ligger det vardefullaste fritidshuset langt fran eko-
nomibyggnaderna och lantbruksdriftens centrum i dvrigt bor normalt
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det fritidshus anses utgora det vardefullaste smahuset som ligger nér-
mast ekonomibyggnaderna och lantbruksdriftens centrum i ovrigt.

Smdhus pa ofii grund:

Ett smahus pa ofri grund bor inte betraktas som bruknings-
centrum till lantbruksenheten pa vilken den ligger. Tomtmarken till
ett sddant sméhus kan till f6ljd av detta inte tillhora klass 1 vad avser
vardefaktor fastighetsrittsliga férhéllanden (SKV A 2010:7).

Allminna rad:

I de fall reglerna om indelning i virderingsenhet medfor att en
vérderingsenhet kommer att bestd av mark som ligger inom flera
virdeomraden, bor enheten vdrderas som om den i sin helhet lag
inom det virdeomrdde, ddr den Overvdgande delen av vérderings-
enhetens areal &r beldgen. Vid lika areal inom flera virdeomraden bor
enheten 1 sin helhet virderas i det vdrdeomrade, inom vilket
brukningscentrum &r beldget eller, om sddant saknas, inom det
viardeomrade som har ldgst vardeniva (SKV A 2010:7).

Enligt 4 kap. 10 § FTL ska enligt huvudregeln samfillighet
utgdra en sdrskild taxeringsenhet, om den forvaltas av juridisk
person. Om en sadan sérskilt taxerad samfillighet ska hdnforas
till taxeringsenhetstypen lantbruksenhet, géller i fraga om
indelningen 1 virderingsenheter och virderingen 1 Ovrigt
samma regler som for dvriga lantbruksenheter. I de fall da
samfilligheten inte ska utgora en sérskild taxeringsenhet ska
vardet av andelen ingéd i de deldgande fastigheternas varden.
Detta giller ocksé en samféllighet, som forvaltas av en juridisk
person och som avser enskild vég eller dike eller har ett ringa
ekonomiskt virde.

6 kap. 12 § FTL

Fastighets andelar i samfélligheter som skall virderas for sig
skall utgoéra en vérderingsenhet for varje byggnadstyp och &dgoslag.
Uppdelning far dock ske i tva eller flera virderingsenheter, om det
vasentligt underléttar varderingen.

Reglerna i 6 kap. 12 § FTL innebér att andel i en samfillighet,
som inte pd grund av reglerna i 4 kap. 10 § ska utgdra en sér-
skild taxeringsenhet, ska ingé i den taxeringsenhet som bildas
av den andelsdgande fastigheten. Vérdet av andelen ska i detta
fall vérderas for sig som en sérskild virderingsenhet. Dessa
bestimmelser innefattar sdledes ett undantag fran regeln i
6 kap. 10 § FTL med inskrdnkningar i mdjligheterna att dela
upp dgoslagen inom en lantbruksenhet pd flera vérderings-
enheter.
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Mark-
anlaggningar

Virderingsenhet

Betriaffande virderingen av andelar i samfélligheter med
skogsmark som ska ingd i de deldgande fastigheternas virde,
se avsnitt 7.1.

Vanligen beaktas markanldggning genom vérderingen av den
varderingsenhet mark, pd vilken anldggningen &r belédgen;
vardet av anldggningen ingar dirvid i vdrdet av varderings-
enheten mark. Sa sker t.ex. betrdffande drénerings- och
avloppsledningar samt dammar och pumpanldggningar vid
invallning och betriffande skogsvégar.

I vissa fall kan det vara virderingstekniskt motiverat att lata en
markanldggning utgora sérskild vérderingsenhet. Exempel pé
sddana anldggningar dr anldggning med stora virden — flera
hundratusen kronor — t.ex. fast bevattningsanléggning, brunn
och tillhérande pumpanlidggning samt omfattande vilthdgn och
stora asfalterade virkesavldgg. Betriffande vérderingen av
markanldggning som utgor sirskild virderingsenhet, se avsnitt
53idel 1.

4.2 Akermark

6 kap. 10 § FTL

Vart och ett av dgoslagen akermark --- inom en taxeringsenhet
ska utgéra en virderingsenhet. Ar arealen akermark inom en taxe-
ringsenhet av storre omfattning far dkermarken dock uppdelas i tva
eller flera virderingsenheter, om det vésentligt underléttar
vérderingen.

All akermark inom en taxeringsenhet ska enligt huvudregeln
utgéra en virderingsenhet. Andel 1 samfilld dkermark som
ingdr i taxeringsenheten bildar dock egen virderingsenhet.

I undantagsfall far enligt 6 kap. 10 § FTL en uppdelning av
akermarken inom en taxeringsenhet ske i flera vérderings-
enheter. For en sddan uppdelning krivs

— att uppdelningen vésentligt underldttar viarderingen och

— att akermarken dr av storre omfattning.

Allminna rad:

En uppdelning i olika vérderingsenheter av dkermarken inom en
taxeringsenhet kan anses vésentligt underlétta virderingen om

- virdena per hektar for olika delar av akermarken skiljer sig
vasentligt frén varandra och

- delarna genom utmirkning pa kartskiss eller genom annan
beskrivning sékert kan identifieras.
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For att akermarken ska anses vara av storre omfattning bor dker-
markens totala areal inom taxeringsenheten dverstiga 10 hektar (SKV
A 2010:7).

4.3 Betesmark

6 kap. 10 § FTL

Vart och ett av dgoslagen --- betesmark --- inom en taxerings-
enhet ska utgora en varderingsenhet. ---

All betesmark inom en taxeringsenhet ska utgdéra en vérde-
ringsenhet. Andel i samfélld betesmark som ingér i taxerings-
enheten bildar dock egen virderingsenhet.

4.4 Produktiv skogsmark

2 kap.4 § FTL

Skogsmark som enligt vedertagna bedomningsgrunder kan
producera i genomsnitt minst en kubikmeter virke per hektar och ar.

Mark som ligger helt eller i huvudsak outnyttjad ska dock inte
anses som skogsmark, om den pé grund av sirskilda forhallanden inte
bor tas 1 ansprék for virkesproduktion.

Allménna rad i friga om vad som ska hénforas till skogsmark
finns i del 1, avsnitt 2.2.5. Betriffande energiskog, se avsnitt 4.

6 kap. 10 § FTL

Vart och ett av dgoslagen --- produktiv skogsmark --- ska utgora
en vérderingsenhet. ---

All produktiv skogsmark inom en taxeringsenhet ska utgora en
varderingsenhet. Andel i samfélld produktiv skogsmark som
ingdr i taxeringsenheten bildar dock egen varderingsenhet.

4.5 Skogligt impediment

6 kap. 10 § FTL

Vart och ett av dgoslagen --- skogligt impediment inom en
taxeringsenhet ska utgdra en vérderingsenhet. ---

Alla skogliga impediment inom en taxeringsenhet ska utgora
en virderingsenhet. Andel i samféllt skogligt impediment som
ingdr i en taxeringsenhet bildar dock egen vérderingsenhet.

4.6 Tomtmark

Med tomtmark avses enligt 2 kap. 4 § FTL savitt géller mark
ingdende i lantbruksenheter huvudsakligen mark som upptas
av smahus som ligger pa en lantbruksfastighet, dvs. en fastig-
het med akermark, betesmark, produktiv skogsmark och/eller
skogligt impediment samt trddgérd, parkeringsplats, upplags-
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plats m.m. som ligger i anslutning till sidan byggnad. Vidare
géller for tomtmark pa lantbruksenheter enligt 2 kap. 4 § i
huvudsak att mark till sadan fastighet som &r bebyggd med
sméhus i helhet ska utgéra tomtmark, om fastigheten ligger i
ett dgoskifte och har en totalareal som inte dverstiger 2 ha (jfr
dven 4 kap. 5 § FTL; betraffande sambandet mellan taxering
av mark enligt 2 kap. 4 § och 4 kap. 5 § se avsnitt 2.2.1 i del 1
av handledningen). I friga om vad som avses med smahus, se
avsnitt 4.7. For ekonomibyggnader avskiljs inte ndgon tomtmark
utan mark till sddan byggnad ska indelas som dvrig mark.

6 kap. 7 § forsta och andra styckena FTL

Varje tomt skall utgdra en virderingsenhet, om inte annat anges i
andra—fjarde styckena.

Foreligger byggritt till tva eller flera sméhus pé en tomt far varje
del av tomten, som omfattas av en byggritt, utgora en vérderings-
enhet

Den tomtmark som enligt bestimmelsen i 6 kap. 7 § FTL ska
indelas i1 vérderingsenheter dr enligt 2 kap. 4 § FTL 1 forsta
hand mark som upptas av sméhus och triddgard, parkerings-
plats, upplagsplats, kommunikationsutrymme m.m. som ligger
i anslutning till sméhuset. For att marken ska indelas som
tomtmark maste dock vérdet av det sméhus eller den grupp av
smahus som finns pa marken vara sa stort att det enligt 7 kap.
16 § FTL ska &séttas virde, dvs. uppga till minst 50 000 kr.

Inom lantbruksenhet torde normalt inte obebyggd tomtmark
forekomma om det inte &r uppenbart att det foreligger en ratt
att bebygga den obebyggda marken med smahus. Vid bedom-
ning av om mark kan indelas som tomtmark enligt vad som
géller for obebyggd mark ska dven den ateruppforanderitt,
som kan finnas, till befintligt eller tidigare befintligt smahus
beaktas. Tomtmark som ar bebyggd med hus pa ofri grund
utgdr inte sdrskild taxeringsenhet, om den &r beldgen péa
registerfastighet med aker-, betes- eller produktiv skogsmark
eller skogligt impediment.

Som 6vrig mark indelas normalt den mark som upptas av
ekonomibyggnader, gddselstad, uppstéllningsplatser for red-
skap och fordon samt végar i anslutning dértill.

Allminna rad:

Huvudregel

Huvudregeln vid indelning av tomtmarken i vérderingsenheter
inom lantbruksenhet bor vara att tomtmarken for varje smahus ar en
vérderingsenhet. Fran denna huvudregel bor undantag goras i tre fall.
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Undantagsregel 1 - Flera smdahus i anslutning till brukningscentrum
Om det i anslutning till brukningscentrum finns ytterligare
smahus bor dessa anses ingé i samma tomt och vérderingsenhet som
brukningscentrum.
For att annat smahus &n brukningscentrum ska anses ligga i
anslutning till detta bor kravas att det &r uppenbart att smahuset med
tillhdrande tomtmark inte kan avstyckas till en sjdlvstindig fastighet.

Undantagsregel 2 - Tvd sammanbyggda enfamiljssmdhus pa lant-
bruksenhet

Tomtmark, som upptas av tvd sammanbyggda enfamiljssmahus,
bor utgoéra en vérderingsenhet.

Undantagsregel 3 - Flera ndrbeldgna smahus pa mark som inte kan
uppdelas i sjdlvstindiga fastigheter

Tomtmark, som upptas av flera néra varandra beldgna friliggande
sméhus — dock hogst tre — och som inte dr eller kan bilda flera
sjilvstindiga fastigheter, bor utgdra en virderingsenhet. Kan
tomtmarken uppdelas i flera sjdlvstidndiga fastigheter, bor dock
indelningen i viarderingsenheter folja den tankbara uppdelningen i
sjdlvstindiga fastigheter.

Smahus som anges vid undantagsregel 3 bor anses vara beldgna
néra varandra, om de ligger inom en tomt vars storlek inte dverstiger
storleken av normaltomten inom virdeomradet med mer dn 50 %
(SKV A 2010:7).

Betrdffande reglerna i 4 kap. 5 § andra stycket FTL avseende
tomtmark for sméahus pa registerfastighet med lantbruksmark,
se avsnitt 4.1 och 4.6 samt del 1 avsnitt 2.2.1.

4.7 Smahus

For indelningen i virderingsenheter av smahus ar husets virde
av betydelse bl.a. med hénsyn till den stadgade 50 000
kronorsgransen. For indelningen i virderingsenheter dr det
vidare av betydelse om en byggnad &r att hdnfora till sm&hus
eller komplementhus.

6 kap. 2 § FTL

Varje smahus --- med virde av minst 50 000 kronor ska utgéra en
vérderingsenhet om inte annat anges i --- 5 §.

Komplementhus pad sméhusenheten ska i regel ingd i samma
virderingsenhet som det mest vérdefulla smahuset pa taxerings-
enheten.

Sméhus --- vilkas vérde inte uppgar till 50 000 kronor, ska
ingd 1 samma virderingsenhet som den mest vérdefulla bygg-
naden inom samma tomt. Uppgar den mest vérdefulla bygg-
nadens virde inte till 50 000 kronor ska samtliga byggnader
inom tomten utgdra en virderingsenhet.
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Komplementhus

Indelning: Ett
smihus — en
viirderingsenhet

Om komplementhuset avviker patagligt i friga om storlek och
standard fran vad som dr genomsnittligt inom vérdeomradet,
och det inte ska beaktas vid berdkning av standardpoédng, kan
det foranleda justering for sdregna forhallanden.

6 kap. 5§ FTL

Ar ett smahus --- inrittad for visentligt olika dndamal far bygg-
naden indelas i tva eller flera virderingsenheter om det underléttar
varderingen.

Det ér inte ovanligt att det pa en lantbruksenhet finns bygg-
nader, som kan anvédndas for olika dandamél. Om byggnaden
inte &r inrdttad for boendefunktioner eller utgér ett komple-
menthus hianfors byggnaden till annan byggnadstyp &n smahus.
Om sa ar fallet och byggnaden inte &r att hdnfora till ekonomi-
byggnad, kan den inte inga i lantbruksenhet. Som exempel kan
ndmnas lagerbyggnader for fastighetsdgarens snickerifirma och
lastbilsgarage for dgarens akerirérelse.

Enligt 2 kap. 2 § FTL ska vidare till ett smahus hora komple-
menthus sdsom garage, forrad och annan mindre byggnad.

Allminna rad:

Som komplementhus bor normalt dven rdknas mindre stall-
byggnad och vixthus som ligger i anslutning till ett smahus och som
anvénds for att tillgodose fastighetsdgarens sport- eller hobbyintresse
(SKV A 2010:7).

Garage som ligger pa lantbruksenhet och som &r utformat som
personbilsgarage far normalt anses utgéra komplement-
byggnad. Ett inte ovanligt fall &r att pa lantbruksenhet finns
byggnader som tidigare anvéants for jordbruksdrift. Om bygg-
naderna inte ldngre kan betraktas som inrdttade for jordbruk
eller skogsbruk (dvs. ekonomibyggnader, se 2 kap. 2 § FTL),
kan de ofta klassificeras som komplementhus.

Huvudregeln enligt 6 kap. 2 § FTL vid indelningen av smahus
i virderingsenhet dr att varje sméhus ska utgora en vérderings-
enhet.

Sarskilda indelningsregler finns for smahus med 14ga virden.
Reglerna avser foljande tre fall.

Om ett byggnadsbestand pa en tomt har ett sammanlagt viarde
som understiger 50 000 kr i taxeringsvirdeniva, éasitts detta
enligt 7 kap. 16 § FTL inte ndgot virde och redovisas inte
heller som vérderingsenhet.

Finns péd en tomt enbart byggnader vilka var och en &r virda
under 50 000 kr, men uppgar byggnadsbestindets totala vérde
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till minst 50 000 kr, ska byggnaderna tillsammans utgéra en
varderingsenhet enligt 6 kap. 2 § FTL.

Enligt 6 kap. 2 § ska smahus vdrda under 50 000 kr i &vrigt
ingd 1 samma varderingsenhet som den mest vérdefulla bygg-
naden inom samma tomt.

Indelningen av smahus i vérderingsenheter enligt reglerna i
FTL kan sammanfattas pa foljande sitt.

1. Varje sméhus med ett virde av minst 50 000 kr ska utgora
en varderingsenhet.

2. 1 frdga om sméhus med vérde under 50 000 kr géller
foljande.

a. Om det inom samma vérderingsenhet for tomtmark finns
ndgot sméhus med virde under 50 000 kr, ska sméahus
med vérde under 50 000 kr ingd i samma vérderingsenhet
som det vérdefullaste smahuset — vért minst 50 000 kr —
inom virderingsenheten for tomtmarken. Virdet
redovisas som justering: Vérde av mindre smahus.

b. Om flera smahus inom samma virderingsenhet for
tomtmark har ett sammanlagt virde av minst 50 000 kr
men inte ndgot enskilt sméhus har ett virde av minst
50 000 kr, ska smahusen tillsammans utgér en vérde-
ringsenhet. Som riktvédrde redovisas vérdet av det mest
virdefulla sméhuset. Virdet av ovriga smahus redovisas
som justering: Virde av mindre smahus.

c. Om det inom samma vérderingsenhet for tomtmark endast
finns ett eller flera smahus och dessa har ett sammanlagt
vérde under 50 000 kr, ska de inte aséttas nagot virde.

Exempel péd indelning i vérderingsenheter av sméhus och
komplementhus pa lantbruksenhet.

A = smahus, vért minst 50 000 kr
B = smahus, virt under 50 000 kr

K = komplementhus

Pa en virderingsenhet for Nedanstéende antal virderings-
tomtmark till smahus finns: enheter for smahus bor bildas:
A 1

A+K 1

A+A 2
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Sméahus pa
fastighet med
lantbruksmark

Virderingsenhet

Pé en virderingsenhet for Nedanstaende antal vérderings-

tomtmark till sméhus finns: enheter for smahus bor bildas:

B 0

B+Bm.fl. B 1 om husen tillsammans &r virda
minst 50 000 kr annars 0

A+B 1

A+B+B m.fl. B 1

A+B+K 1

Da byggnaden klassificerats som komplementhus utan
anknytning till boendefunktionen (t.ex. viaxthus eller Gver-
loppsbyggnad) ska justering for siregna forhéllanden ske om
forutséttningarna enligt 7 kap. 5 § ar uppfyllda.

Enligt reglerna i 4kap. 5§ FTL ska vérderingsenheter
avseendesmdhus och tomtmark for smahus ingd i lantbruks-
enhet da de ar beldgna pa registerfastighet som ocksé inne-
haller dkermark, betesmark, produktiv skogsmark eller skogligt
impediment (se avsnitt 4.1). Det innebér att virderingsenheter
avseende smahus och tomtmark ska — oavsett tomtmarkens
areal — ingéd i lantbruksenhet om de ligger pa en register-
fastighet med mark som indelats som ett av dgoslagen
akermark, betesmark, produktiv skogsmark eller skogligt
impediment (se vidare avsnitt 2.2.1 i del 1 av handledningen).

Som en f6ljd av indelningsregeln i 4 kap. 5 § FTL kan t.ex. ett
smastugeomrade komma att ingd i en lantbruksenhet, om det
pd den registerfastighet dir sméhusen eller tomtmarken é&r
beldgen ocksa finns akermark, betesmark, produktiv
skogsmark eller skogligt impediment.

4.8 Ekonomibyggnader

6 kap. 4 § FTL

Varje modern ekonomibyggnad och annan ekonomibyggnad av
storre védrde skall utgéra en vérderingsenhet. Andra ekonomi-
byggnader skall i regel sammanforas till en vérderingsenhet. Sadan
byggnad far dock utgéra en virderingsenhet om det visentligt
underldttar varderingen.

Allminna rad:

Som regel bor varje ekonomibyggnad med vérdedr 1980 eller
senare anses vara av storre vérde liksom varje djurstall for mink, rav
och liknande.
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Ekonomibyggnader som ar uppforda fore 1980 och som dérefter
inte byggts om eller byggts till bor normalt sammanforas till en
virderingsenhet (SKV A 2010:7)

6 kap. 5 § FTL

Ar --- en ekonomibyggnad inrittad for visentligt olika dndamal
far byggnaden indelas i tva eller flera virderingsenheter om det
underléttar varderingen.

Allménna rad:

For byggnad dar olika delar kan sérskiljas och dér delarna tillhor
skilda byggnadskategoriklasser (t.ex. stall for mj6lkkor med vid-
byggd loge) bor varje sddan byggnadsdel utgora egen ekonomi-
byggnad.

Om flera djurslag inryms i samma djurstall och detta konstruk-
tions- eller funktionsméssigt inte kan delas upp i fristdende stall for
varje djurslag, bor hela stallet anses som en ekonomibyggnad (SKV
A 2010:7).
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5 Riktvirde for akermark

5.1 Allmant

13 kap. 1 § FTL

Riktvirde for akermark skall utgdra virdet per vérderingsenhet
akermark.

Foljande egenskaper (vdrdefaktorer) hos akermark ska alltid
bestimmas

— storlek

— Dbeskaffenhet

— drénering.

For dessa véardefaktorer, med undantag for vérdefaktorn
storlek, finns en klassindelning.

Betriaffande vérderingen av samfilld dkermark, jfr avsnitt 7.1
om samfilld produktiv skogsmark.

Arealen av varje virderingsenhet dkermark ska enligt 20 kap.
5 § FTL redovisas i hela hektar. Areal som understiger 0,5 ha
ska enligt samma bestdmmelse inte redovisas sérskilt.

5.2 Klassificering av virdefaktorer

5.2.1 Storlek
13 kap. 3 § FTL

Med storlek avses akermarkens areal

Akermarken miits i hela hektar. Nigon klassindelning i fraga
om akermarkens storlek gors enligt 7 kap. 3 § FTL inte.
5.2.2 Beskaffenhet

13 kap. 3 § FTL

Med beskaffenhet avses dkermarkens produktionsformaga och
brukningsforhallanden ---
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Klasser

Allménna rad:

Akermarkens produktionsformiga bor bedémas utifran markens
naturliga forutséttningar for odling av kulturvéxter.

Akermarkens brukningsforhallanden bor i allt visentligt anses
bero pa dkermarkens lage i forhallande till storre sammanhéngande
akermark samt dess inre arrondering, dvs. féltstorlek, faltform och
forekomst av brukningshinder.

Brukningsforhdllandena bor bestimmas genom sammanvigning
av ndmnda forhallanden

Med faltform avses féltens lutning och faltsidornas strackningar.
Med brukningshinder avses endast smirre brukningshinder. Storre
brukningshinder beaktas vid bestimning av filtform (SKV A
2010:7).

13 kap. 3 § FTL

--- For virdefaktorn beskaffenhet skall finnas tre eller fem
klasser, ddr mittklassen svarar mot genomsnittlig beskaffenhet inom
virdeomradet.

Virdeskillnaden mellan hogsta och ldgsta klass far for dkermark,
som ar tillfredsstidllande drinerad genom sjédlvdranering eller éldre
tackdikning, uppga till hogst 40 procent av vérdet av dkermark av
genomsnittlig beskaffenhet. Virdeskillnaden mellan tvé intilliggande
klasser far dock uppga till hogst 6 000 kronor per hektar.

Virdefaktorn beskaffenhet indelas enligt 1 kap. 17 § FTF och
bilaga 4 i forordningen i fem beskaffenhetsklasser. Dirvid ska
enligt 1 § SKVFS 2010:7 foljande klassindelningsgrunder gélla.

1 § SKVFS 2010:7

Vid klassindelning av virdefaktorn beskaffenhet skall for
beskaffenhetsklasserna 1-5 gilla foljande.

Klass 1 Akermark vars produktionsformiga dr mycket bittre 4n
(mer an 30 % over) den genomsnittliga produktions-
formagan inom védrdeomrddet och vars bruknings-
forhéllanden &r de for omradet normala.

Klass 2 Akermark vars produktionsformaga ir béttre dn (minst
10% men hogst 30% Over) den genomsnittliga
produktionsformagan inom virdeomrddet och vars
brukningsforhallanden dr de for omrédet normala.

Klass 3 Akermark vars produktionsformaga ir normal (avviker
mindre dn 10 % fran den genomsnittliga produktions-
formégan) inom virdeomradet och vars bruknings-
forhéallanden &r de for omradet normala.

Klass 4 Akermark vars produktionsforméga 4r simre &n (minst
10% men hogst 30 % under) den genomsnittliga
produktionsformagan inom virdeomradet och vars bruk-
ningsforhallanden ar de fér omradet normala.
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Klass 5 Akermark vars produktionsforméga dr mycket simre &n
(mer &n 30 % under) den genomsnittliga produktions-
formégan inom védrdeomradet och vars bruknings-
forhéllanden &r de for omradet normala.

Vid bedomningen av akermarkens produktionsformaga forutsétts
i samtliga beskaffenhetsklasser att dkermarken tillhor draneringsklass
1 eller 2.

Om brukningsforhallandena for dkermarken &r vésentligt battre
dn vad som &dr normalt i virdeomradet, ska beskaffenhetsklassen
hojas med ett steg. Ar brukningsforhallandena visentligt sdmre &n
vad som dr normalt i virdeomréadet ska beskaffenhetsklassen sinkas
med ett steg.

Allminna rad:

Beddémningen av vilken beskaffenhetsklass akermark ska anses
tillhora bor utgé fran

- for vardeomradet vanligen tillimpad odlingsteknik,

- for virdeomrédet genomsnittlig odlingsinriktning,

- vixtodling med for virdeomradet normal bearbetning, gddsling
m.m. och

Om brukningsforhallandena avviker vésentligt fran vad som ar
normalt inom véardeomradet, bor jimkning av beskaffenhetsklassen
kunna ske. For att en avvikelse ska anses visentlig bor den beriknas
foranleda en okning eller minskning av kostnaderna for produktionen
om minst 20 % (SKV A 2010:7).

Bedomningen av den genomsnittliga produktionsférmagan for
akermark kan ske med ledning av den statistik 6ver avkast-
ningen som for de olika skordeskadeomradena som finns hos
lansstyrelserna.

Den klassindelning som foreskrivs innebér att det inte finns
forutséttningar for jamkning eller justering i det fall bruknings-
forhéllandena i klass 1 och 5 &r béttre/sdmre dn de for omréadet
normala.

Allminna rad:

For mark med energiskog bor beskaffenhetsklassen vara 5 och
draneringsklassen 3 (SKV A 2010:7).

Forekomsten av permanenta vilthdgn torde normalt medfora att
den inhdgnade marken inte indelas som dkermark utan i stillet
som betesmark, produktiv skogsmark eller skogligt impediment.
Om sténgslets beskaffenhet och utférande medfor att detta har
ett patagligt viarde utover markens virde, kan en justering
aktualiseras. Ar vilthdgnet omfattande kan anledning finnas att
indela omrddet inom viltstangslet som en sdrskild vérderings-
enhet, jfr avsnitt 4.1 och 13.2.
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5.2.3 Drinering

Definition 13 kap. 3 § FTL

Akermarkens dréinering bestims av befintliga tickdikningars och
huvudavlopps beskaffenhet samt av markens behov av drénering.
For vérdefaktorn drénering skall finnas hogst tre klasser.

Klasser Virdefaktorn drénering indelas enligt J-tabellerna (bilaga 4 till
FTF) i tre klasser. For de tre dréneringsklasserna ska foljande
indelningsgrunder gilla.

2 § SKVFS 2010:7

Vid klassindelning av virdefaktorn drinering ska for drianerings-
klasserna 1-3 gilla foljande.

Klass 1 Akermark som ir tillfredsstillande drinerad genom
plantdckdikning.

Klass 2 Annan akermark dn sddan som hor till klass 1, om
den dr tillfredsstdllande drénerad eller &ar sjélv-
dréanerande.

Klass 3 Akermark som ir otillfredsstillande drénerad.

Om befintligt huvudavlopp inte medger tillfredsstédllande
avrinning, ska dréneringsklassen sinkas ett steg.

Angéende drineringsklass for mark med energiskog, se avsnitt

52.2.
53 Berikning av riktvirde
Formel 1 kap. 18 § FTF

Riktvdarden for vidrderingsenheter omfattande akermark ---
bestédms och redovisas enligt f6ljande formel.

R=NxFjxA

dar R = riktvérdet,

N = J-nivéfaktorn for virdeomradet,

F; = relativa hektarvérdet enligt J-tabell vid tillimplig beskaffen-
het och drinering for akermark ---

A = areal i hektar av virderingsenheten.

For en vérderingsenhet dkermark berdknas riktvdrdet genom
att det relativa hektarvirdet enligt tillaimplig J-tabell multipli-
ceras med for virdeomrddet rekommenderad J-nivéfaktor och
varderingsenhetens areal.
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6 Riktvirde for betesmark

6.1 Allmant

13 kap. 4 § FTL

Riktvirde for betesmark skall utgéra virdet per vérderingsenhet
betesmark ---

Foljande egenskaper (viardefaktorer) hos betesmark ska alltid
bestimmas

— storlek
— beskaffenhet.
Virdefaktorn beskaffenhet indelas i klasser.

Betraffande virderingen av samfilld betesmark, jfr avsnitt 7.1
om samfilld produktiv skogsmark.

Arealen av varje virderingsenhet betesmark ska enligt 20 kap.
5 § FTL redovisas i hela hektar. Areal som understiger 0,5 ha
ska inte redovisas sarskilt.

6.2 Klassificering av virdefaktorer

6.2.1 Storlek

13 kap. 5 § FTL
Med storlek avses betesmarkens areal.

Négon klassindelning i frdga om betesmarkens storlek gors
enligt 7 kap. 3 § FTL inte. Betesmarken méts i hela hektar.

6.2.2 Beskaffenhet

13 kap. 5 § FTL

Med beskaffenhet avses framst betesmarkens produktions-
formaga samt dess bruknings- och torrlaggningsforhallanden.

Allminna rad:

Betesmarkens brukningsforhdllanden bor beddémas utifrén
markens lutning samt forekomst av trdddungar och stenblock som
kan forsvara maskinell skotsel av marken.
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Klasser

Klassificering

Betesmarkens torrldggningsforhallanden bor i allt vésentligt
anses bero pa markens vattenhallande formaga (SKV A 2010:7).

13 kap. 5 § FTL
For virdefaktorn beskaffenhet far finnas hogst fem klasser.

Enligt 1 kap. 17§ FTF och bilaga 4 till foérordningen ska
vardefaktorn beskaffenhet indelas i fem klasser. Enligt Skatte-
verkets vérderingsforeskrifter géller i huvudsak att beskaffen-
hetsklasserna 1 och 2 ska avse mark med hdg avkastning och
kvalitet, klass 3 mark med normal avkastning och kvalitet samt
klasserna 4 och 5 mark med 1&g avkastning och kvalitet. For de
fem beskaffenhetsklasserna dr klassindelningsgrunderna f6ljande.

3 § SKVFS 2010:7

Vid klassindelning av védrdefaktorn beskaffenhet ska for
beskaffenhetsklasserna 1-5 vid normala bruknings- och torr-
laggningsforhallanden gélla foljande.

Klass 1 Betesmark som ér béttre (har mer &dn 30 % hogre avkast-
ning och kvalitet) &n vad som &r genomsnittligt inom
viardeomradet och som ligger i anslutning till bruknings-
centrum.

Klass 2 Betesmark som dr béttre (har mer &dn 30 % hogre avkast-
ning och kvalitet) &n vad som &r genomsnittligt inom
virdeomradet men som inte ligger i anslutning till
brukningscentrum.

Klass 3 Betesmark vars avkastning och kvalitet dr normal
(avviker med hogst 30 % fran vad som &r genomsnittligt)
inom vardeomrédet.

Klass 4 Betesmark som har samre (mer dn 30 % légre) avkast-
ning och kvalitet 4n vad som &r genomsnittligt inom
vérdeomradet.

Klass 5 Betesmark som har samre (mer dn 30 % légre) avkast-

ning och kvalitet 4n vad som dr genomsnittligt inom
vardeomradet och som kan forvéntas bli tagen i ansprak
for virkesproduktion inom en néra framtid

Allménna rad:

Betesmark som utgors av tidigare dkermark, som omvandlats till
extensivt bete, bor ingd i beskaffenhetsklass 3 (SKV A 2010:7).

Till klass 1 och 2 hédnfors exempelvis betesmark som lamp-
ligen kan anvindas som bete for mjolkkor. Betet ska séledes
inte vara mycket sdmre &n det som kan uppnés pé betesvall pa
akermark. Till klass 1 hénfors endast betesmark som é&r
lampligt beldgen i1 forhallande till brukningscentrum.

Till klass 3 hinfors exempelvis betesmark som kan anvindas
l6nsamt for andra betesdjur 4n mjolkkor, exempelvis slaktnot.
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Till klass 4 hanfors betesmark med 14g avkastning och kvalitet.

Till klass 5 hénfors sddan betesmark som visserligen kan
anvindas for en del mindre krdvande betesdjur men dir det
ekonomiska utbytet ir ringa.

Mark som inte duger som bete och inte far eller kan omvandlas
till skogsmark indelas normalt som &vrig mark eller skogligt
impediment.

Angaende inverkan av vilthdgn, se avsnitt 5.2.2.

6.3 Berikning av riktvarde

1 kap. 18 § FTF

Riktvirden for vérderingsenheter omfattande --- betesmark
bestams och redovisas enligt foljande formel.

R=NxF;xA

dér R = riktvérdet,

N = J-nivéfaktorn for vardeomradet,

F; = relativa hektarvirdet enligt J-tabell vid --- tillimplig
beskaffenhet for betesmark och

A = areal i hektar av vdrderingsenheten.

For en virderingsenhet betesmark berdknas riktvirdet genom
att relativa hektarvérdet enligt tillimplig J-tabell multipliceras
med for virdeomrédet rekommenderad J-nivafaktor samt med
varderingsenhetens areal.
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7 Riktvirde for produktiv
skogsmark

7.1 Allmant

14 kap. 1§ FTL

Riktvirde for produktiv skogsmark med vixande skog ska utgéra
vérdet per véarderingsenhet produktiv skogsmark.

Foljande egenskaper (vardefaktorer) hos produktiv skogsmark
med vixande skog ska bestimmas for védrderingsenheter med
mindre 4n 30 ha produktiv skogsmark samt for 29 ha av
varderingsenheter som omfattar 30 ha eller mer

— storlek
— virkesforrad

Virdefaktorn virkesforrad avser summan av virkesforraden per
hektar av samtliga triddslag och klassindelas pé sérskilt sitt.
I fradga om virdefaktorn storlek sker ingen klassindelning utan
varje hektar beaktas vid véarderingen.

For vérderingsenheter med 30 ha och mer produktiv skogs-
mark ska for areal som &verstiger 29 ha foljande vérdefaktorer
alltid bestdimmas

storlek

bonitet

kostnad

virkesforrad barrtrad

— virkesforrad 1ovtrad

For vérdefaktorerna med undantag for storlek finns en klass-
indelning (jfr 7 kap. 3 § FTL).

For varje ldn upprittas en skogsbeskrivning &ver skogstill-
standet inom ldnet. Dessa publiceras pa w.w.w. skatteverket.se.
Skogsbeskrivningen innehéller foreskrifter om kostnadsklass-
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Samfilligheter

Mark-
anliiggningar

Arealredovisning

poédng for klassificeringen av vérdefaktorn kostnad. I beskriv-
ningen anges dven medelvirden inom virdeomradet for bonitet
och virkesforrdd samt terrdngtransportavstand. Uppgifterna om
dessa medelvédrden avser forhallandena inom vérdeomradet.
I 6vrigt ska de uppgifter som ldmnas i beskrivningen vara till
ledning for fastighetsdgaren dé han ska besvara de deklara-
tionsfrdgor for virderingen av skogen som utgdr fran relativa
bedomningsgrunder. Det innebér att det av beskrivningen ska
framga vilken klass av en viardefaktor eller vilken kostnads-
klasspodng som svarar mot i fastighetsdeklarationen efter-
frdgade uppgifter. Dessa &r relaterade till genomsnittet eller
dylikt for vardefaktorn eller av en kostnads- eller kvalitets-
faktor inom vardeomrddet. I 8 § SKVFS 2010:7 och bilaga 2
till dessa foreskrifter finns regler och uppgifter om skogs-
beskrivningarna.

Virdet av en virderingsenhet som bestar av en taxeringsenhets
andel i produktiv skogsmark, som dr samfilld for flera taxe-
ringsenheter, erhalls genom att taxeringsvérdet for den samfillda
marken multipliceras med taxeringsenhetens andel i1 samfillig-
heten.

I praktiken sker emellertid virderingen vanligen sa att man
berdknar hur manga hektar produktiv skogsmark som svarar
mot andelen (genom att multiplicera samfillighetens totala
skogsmarksareal med andelen) och dérefter multiplicerar
denna areal med ett vérde per hektar.

Ofta redovisar fastighetsdgaren inte ndgra uppgifter om den
samfillda produktiva skogsmarkens beldgenhet och beskaffenhet.
I sadana fall far taxeringen grundas pa de genomsnittliga for-
héllanden som rader inom det virdeomréde inom vilket samfallig-
heten ligger.

Om taxeringen pé detta satt utgar fran summa hektarvirden for
produktiv skogsmark i flera samfilligheter, i vilka en taxerings-
enhet har del, fir andelarna sammanforas i samma véarderings-
enhet. Andelar i samfilligheter, vars genomsnittliga hektar-
véirden dr olika, redovisas ddremot var for sig som sdrskilda
vérderingsenheter.

Betraffande markanldggningar pa bl.a. skogsmark se avsnitt
4.1.

Arealen av en virderingsenhet produktiv skogsmark ska enligt
20 kap. 5§ FTL redovisas sdrskilt och anges i hela hektar.
Areal som understiger 0,5 ha ska inte redovisas sérskilt.
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7.2 Klassificering av virdefaktorer,
skogsinnehav med mindre 4n 30 ha

For virderingsenheter med upp t.o.m. 29 ha produktiv skogs-
mark sker virderingen enligt ett forenklat forfarande. For dessa
mindre skogsinnehav tillimpas endast vérdefaktorerna storlek
och virkesforrad. Forfarandet for berdkning av virdet pd de
mindre skogsinnehaven tillimpas ocksa pa 29 ha av skogs-
innehav om minst 30 ha; jfr formeln for riktvirdeberdkningen i
1 kap. 23 § FTF.

Virdeomradesindelningen 4r densamma for samtliga skogs-
innechav oavsett deras storlek. For virderingsenheter med
mindre dn 30 ha produktiv skogsmark kan avvikelser fran vad
som dr genomsnittligt inom virdeomradet ifrdga om bl.a.
véardefaktorerna bonitet och kostnad beaktas genom justering
for sdregna forhéllanden.

7.2.1 Storlek

14 kap. 3 § FTL
Med storlek avses den produktiva skogsmarkens areal.

Négon klassindelning i fraga om den produktiva skogsmarkens
areal gors inte. Den produktiva skogsmarken miéts i hela hektar.

7.2.2 Virkesforrad
14 kap. 3 § FTL

Med virkesforrdd avses summan av virkesforraden av barrtrad
och 16vtrad per hektar uttryckt i skogskubikmeter. For vardefaktorn
virkesforrad ska finnas hogst nio klasser.

Virdefaktorn virkesforrad avser virkesforradet per hektar av
samtliga trddslag. Det uttrycks i hela skogskubikmeter. Med
virkesforrddet uttryckt i skogskubikmeter avses enligt 10 §
SKVFS 2010:7 fast volym stamvirke ovan stubbe inklusive
toppar och bark.

I virkesforrddet ingar endast volymen av vixande trdd som
uppnatt 1,3 meter i h6jd ovan marken.

Virkesforradet klassindelas 1 nio klasser i Overensstimmelse
med den indelning i virkesforrddsklasser som gors i skogs-
tabell M med relativa hektarviarden for de forsta 29 hektaren av
ett skogsinnehav enligt 1 kap. 19 § FTF och bilaga 5 a till for-
ordningen. Virkesforradets storlek i de olika klasserna framgar
av tabell for virkesforradsklasser, se nedan.
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Klassindelningen gors olika i skilda delar av landet med héin-
syn till de dir rddande forhallandena. Skatteverket har ifraga
om klassindelningen av virdefaktorn virkesforrad for skogs-
innehav under 30 ha fOreskrivit att virkesforradet ska klass-
indelas med hénsyn till totalt virkesforrad m’ sk/ha per klass.

11 § SKVFS 2010:7

For skogsinnehav under 30 ha ska virdefaktorn virkesforrad, i
enlighet med bilaga 5 a (skogstabell M) till 1 kap. 19 § fastighets-
taxeringsforordningen (1993:1199), klassindelas med hénsyn till
totalt virkesforrad uttryckt i skogskubikmeter per hektar enligt
foljande.

Omrade Klass for totalt virkesforrad

1 2 3 4 5 6 7 8 9

I [Del av Z, AC|(5)- |25 |40- |55- |70- |85 |100- |[115- [130
och BD lin 24 |39 |54 |69 84 |99 114 | 129

I | Del av Z, AC|(5)- |30- |50- 70- 90- 110- | 130- | 150- | 170
och BD ldn samt | 29 49 69 89 109 129 149 169 -
I1lan

II'| W,XochYlan | (10)-|55- |80- 100- | 120- | 140- | 160- | 180- [ 200
54 79 99 119 [ 139 [ 159 |[179 |199

IV|AB, C, D, E, O, | (20)- | 70- | 100- | 125- | 150- | 175- |200- |225- |250
S, T och U lin 69 99 124 | 149 | 174 | 199 |224 |249

V | F,GochH lin (25)- | 75- | 105- | 130- | 155- | 180- |205- |230- |255
74 104 | 129 | 154 | 179 | 204 |229 |254

VI|K,MochN ldan | (25)-|85- |120- | 155- | 180- |205- |230- |255- |280
84 119 | 154 | 179 | 204 | 229 |254 |279

Om lovinslaget visentligt avviker fran vad som &r normalt
inom virdeomradet kan en justering av riktvirdet aktualiseras;
se avsnitt 13.

7.3 Klassificering av virdefaktorer,
skogsinnehav med minst 30 ha

Som angetts vid 7.1 ska olika virderingsforfaranden tillampas
for skogsinnehav vilka understiger 30 ha samt siddana som
uppgar till 30 ha eller mer.

For virderingsenheter som uppgar till 30 ha eller mer ska
29 ha av virderingsenheten vérderas enligt den for mindre
skogsmarksinnehav géllande modellen, se avsnitt 7.2.

Virdefaktorerna som tilldmpas é&r storlek, bonitet, virkesforrad
barrtrad, virkesforrad 16vtrad och kostnad.
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7.3.1 Storlek

14 kap. 3 § FTL
Med storlek avses den produktiva skogsmarkens areal.

Den produktiva skogsmarken miits i hela hektar. Nagon klass-
indelning i frdga om den produktiva skogsmarkens storlek gors
inte.

7.3.2 Bonitet

14 kap. 3 § FTL

Med bonitet avses den produktiva skogsmarkens virkes-
producerande forméga.

Enligt 1 kap. 21 § FTF och bilaga 5 b till FTF ska vardefaktorn
bonitet indelas i fem klasser. Bonitetsklasserna A—E motsvarar
enligt sin uppbyggnad inom var och en av de elva ldnsgrupper,
som anges 1 5§ SKVFS 2010:7, vad som kan anses utgdra
mycket hog, hog, genomsnittlig, 18g respektive mycket lag
forméaga att producera virke.

4 § SKVFS 2010:7

Virdefaktorn bonitet ska bestimmas med ledning av Skogs-
hogskolans boniteringssystem.

5 § SKVFS 2010:7

Virdefaktorn bonitet ska indelas i bonitetsklasserna E-A med
ledning av den produktiva skogsmarkens virkesproducerande formaga

enligt foljande.
Bonitetsklass (medelbonitet i skogskubikmeter per
Léansgrupp hektar och ér)

E D C B A
1. BD-ldn 1,0-1,7 1,8-2,2 2,3-32 3,344 4,5-
2. AC och Z ldn 1,0-1,9 2,0-2,8 2,9-4,0 4,1-5,0 5,1-
3. Y ldn 1,0-2,8 2,9-3,7 3,8-5,0 5,1-6,0 6,1-
4. X ldn 1,0-3,1 3,2-4,5 4,6-5,8 5,9-6,7 6,8-
5. W lin 1,0-2,5 2,6-3,7 3,8-5,8 5,9-7,7 7,8-
6. S lin 1,0-3,1 3,2-4,9 5,0-7,2 7,3-8,7 8,8-
7. AB, C, Toch U ldn 1,0-4,2 4,3-5,9 6,0-7,8 7,9-9.4 9,5-
8. D, E och H lén 1,0-4,2 4,3-5,9 6,0-8,4 8,5-10,5 10,6-
9. I ln 1,0-1,9 2,0-2,8 2,9-4,1 4,2-5,8 5,9-
10. | F, G, M och O ldn 1,0-4,5 4,6-6,8 6,9-9,3 9,4-11,2 11,3-
11. | KochN lén 1,0-5,0 5,1-7,3 7,4-9,9 10,0-11,9 | 12,0-

Med bonitet avses enligt Skogshogskolans boniteringssystem
en standorts naturgivna formaga att producera virke, mitt som
skogskubikmeter per hektar och ar. I detta system bestims ett
stdndsortsindex av i falt uppmitta egenskaper hos bestind eller
vaxtplats med hjélp av tabell. Standortsindexet Gversitts till
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bonitet i skogskubikmeter per hektar (m’sk/ha) och &r. Med
stdndortsindex menas hér den 6vre hdjd ett bestdnd uppnar vid
en pa forhand fixerad s.k. referensélder. Virderingsenhetens
medelbonitet berdknas som ett arealviigt medeltal utifran
bestandsvisa skattade boniteter.

Standortsindex forutsdtter att tridens hojdutveckling dr den
som skulle ske under ideala betingelser.

Exempel pa standortsindex dar H100 (6vre hdjden vid 100 ars
total dlder) och H50 (6vre hdjden vid 50 ars alder i brosthojd).
Med &vre hojd menas den aritmetiska medelhdjden for de tio
grovsta triden pé en 0,1 ha stor provyta. Praktiskt méts denna
som den aritmetiska medelh6jden for de tva grovsta triden pa
en cirkelyta med 10 meters radie, de s.k. 6h-trdden. Brost-
hdjdséldern ar medeltalet av antalet &rsringar i brosthojd (1,3
meter over mark) for 6h-traden.

I boniteringssystemet anvénds tre olika metoder for att i falt
bestdmma standortsindex:

1. For medelalders och dldre skog i gott skick anvinds hojd-
utvecklingskurvor avseende sambandet mellan bestindets
6vre hojd och total- eller brosthdjdsélder.

2. For yngre skog i gott skick anvénds interceptmetoden. Med
intercept avses lingden av de fem arsskott som féljer over
2,5 meters hojd. Medeltalet av de tvd oh-trddens intercept
och hojd 6ver havet anvdnds som standortsindex.

3. For kalmark, vissa blandskogar samt skog i mindre gott
skick anvénds standortsegenskaper.

Niar man bestdmt stdndortsindex Gversitts detta till bonitet i
skogskubikmeter per ha och ar med hjilp av tabeller for olika
tradslag.

I boniteringssystemet ingar dven hjdlpmedel for att Gverfora
standortsindex fran ett triadslag till ett annat.

7.3.3 Kostnad

14 kap. 3 § FTL

Kostnaden bestims med hénsyn till de visentligaste kostnads-
och kvalitetsfaktorer som paverkar virdet av virkesproduktionen.

Om fler 4n en kostnadsklass forekommer ska anges vilken klass
som svarar mot genomsnittlig kostnadsklass for virdeomrédet.

Enligt 1 kap. 21 § FTF och bilaga 5 b till férordningen ska
virdefaktorn kostnad indelas 1 nio klasser.



Riktvdrde for produktiv skogsmark, Avsnitt 7 163

6 § SKVFS 2010:7

Indelningen av virdefaktorn kostnad i kostnadsklasserna 1-9 ska
bestimmas med hénsyn till foryngrings- och rdjningskostnader,
avverkningskostnader, terrdngtransportkostnader samt timmerutfall
och kvalitet.

For kostnadsklasserna ska foljande relationer gilla.

Kostnadsklass Kostnadsrelation
1 0,700
2 0,775
3 0,850
4 0,925
5 1,000
6 1,075
7 1,150
8 1,225
9 1,300

7 § forsta stycket SKVFS 2010:7

Indelningen i kostnadsklass ska goras med ledning av kost-
nadsklasspoédng. Den kostnadsklasspoéng som ska gilla for kostnads-
klasserna 1-9 samt indelningen av kostnads- och kvalitetsfaktorer till
grund for podngberdkningen framgar av bilaga 1.

Kostnadsklasspoéng for olika kostnadsklasser ---

Kostnadsklass Kostnadsklasspoing
1 8)-12

2 13-17

3 18-22

4 23-27

5 28-32

6 33-37

7 38-42

8 43-47

9 48—(52)

(Ur bilaga 1 till SKVFS 2010:7).

Klassindelningen ar relativ och knuten till de fem lansgrupper
for vilka skogstabell S upprédttats, jfr 1kap. 19§ FTF.
Kostnadsklass 1 inom varje sddan grupp ar vad som kan anses
svara mot en mycket 1&g kostnad, klass 5 en genomsnittlig
kostnad och klass 9 en mycket hog kostnad inom lansgruppen.

Kostnadsklass 5 ér sdledes mittklass och relaterad till genom-
snittskostnaden inom nimnda lansgrupper. Kostnadsklass 1 har
30 % lagre totalkostnader och kostnadsklass 9 har 30 % hogre
totalkostnader &n kostnadsklass 5.
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Skogsskador

Skyddsskog och
fjillniira skogar

Skogsmark pa oar

7 § andra stycket SKVFS 2010:7

Kostnadsklasspodngen for en kostnadsfaktor och for en kvalitets-
faktor utgor delsumma for faktorn. De sammanlagda delsummorna
for en virderingsenhet utgdr kostnadsklasspodngen for enheten om
inte annat foljer av 9 §.

8 § SKVFS 2010:7

Kostnadsklasspoéngen for en varderingsenhet ska aséttas i enlig-
het med vad som anges i bilaga 2 (skogsbeskrivning). Genomsnittlig
kostnadsklass for samtliga virdeomraden framgar av bilaga 3.

9 § SKVFS SKVFS 2010:7

Sedan delsummorna for de olika kostnads- och kvalitets-
faktorerna har beréknats enligt 7 och 8 §§ kan varje delsumma for sig
jamkas, om sadana kostnads- och kvalitetsforhallanden som anges i
skogsbeskrivningen enligt 8 § foreligger for varderingsenheten och
dessa forhédllanden medfor sérskilt hoga eller sarskilt 1dga kostnader.

Jamkning kan ocksa ske om, pa grund av andra forhallanden &n
som anges i skogsbeskrivningen, podngsumman for en kostnadsfaktor
eller for en kvalitetsfaktor uppenbarligen ger en felaktig bild av de
forhallanden som faktorn avser.

Allminna rad:

Vilt-, insekts-, svamp- och andra skogsskador bor foranleda extra
kostnadsklasspodng i de fall skadorna &r sarskilt omfattande i
forhallande till vad som forekommer inom védrdeomradet. Storre
okning av kostnadsklasspodngen &n med fem extra kostnads-
klasspoéng for skogsskador bor dock inte ske (SKV A 2010:7).

Allménna rad:

For skyddsskog och for produktiv skogsmark inom de omrdden
som enligt skogsvardslagen (1979:429) bendmns fjéllndra skogar bor
en Okning av kostnadsklasspodngen ske med hansyn till de speciella
villkor som giéller for skdtseln av saddana skogar. Storre 6kning av
kostnadsklasspodngen &n med fem extra kostnadsklasspodng for
skyddsskogar och fjallnédra skogar bor inte ske (SKV A 2010:7).

Allminna rad:

For produktiv skogsmark belégen pa dar utan fast landforbindelse
bor en Okning av kostnadsklasspodngen ske. Stérre Okning av
kostnadsklasspodngen dn med 20 extra kostnadsklasspodng for
produktiv skogsmark beldgen pa dar bor inte ske (SKV A 2010:7).

Genom jamkningar av kostnadsklasspodngen for skogsskador,
skyddsskogar och fjillndra skogar samt for produktiv skogsmark
beldgen pa Oar utan fast landforbindelse kan de i1 skogs-
beskrivningarna rekommenderade hogsta kostnadsklasspodngen
komma att Gverskridas.

For produktiv skogsmark som t.ex. i anledning av langa terrdng-
transportavstand eller efter jamkning av kostnadsklasspodng far
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kostnadsklasspoéng som overstiger 52 kan sérskild jamkning av
vérdet goras. Eftersom kostnadsklass nio dr en s.k. 6ppen klass
kommer jamkningen att bli en s.k. teknisk justering som redovisas
som justering for sdreget forhallande. Riktvdrdet for produktiv
skogsmark multipliceras med nedanstdende jdmkningsprocent
vilket ger taxeringsvérdet for vérderingsenheten. Jamkningen
utgdrs av skillnaden mellan maskinellt beréknat riktvdrde och
berdknat vérde efter jamkning.

Poingintervall Jamkningsfaktor

53-58 0,98
59-64 0,97
65-70 0,96
70— 0,95

7.3.3.1 Faktor for foryngrings- och rojningskostnader

Allminna rad:

Kostnadsfaktorn foryngrings- och réjningskostnader bor bestam-
mas med hansyn till

- mdjligheterna till att utnyttja sjalvforyngring och sadd,

- planteringssvarigheter pa grund av blockighet eller dylikt,

- risk for plantbortfall pa grund av forsommartorka, frostlénthet,
grasvaxt samt uppfrysning och

- svarighetsgrad vid plant- och ungskogsrojning pad grund av
stamantal och terrangforhéllanden.

Jamforelsen bor goras utifran vad som dr normala foryngrings-
och rdjningskostnader inom vérdeomradet vid liknande bonitet som
vérderingsenhetens. Den omstdndigheten att en vérderingsenhet
exempelvis har hog bonitet med hogre foryngringskostnader som
foljd ska inte i sig foranleda hogre kostnadsklasspodng (SKV A
2010:7).

Kostnadsklasspodngen for olika foryngrings- och réjningskost-
nader ska enligt bilaga 1 till SKVFS 2010:7 ange om de ar

mycket lagre
— lagre
— ungefdr lika
— hogre
— mycket hogre

dn vad som dr genomsnittligt inom viardeomradet.
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Kostnadsklasspodngen for olika foryngrings- och rojnings-
kostnader framgar av skogsbeskrivningen.

7.3.3.2 Faktor for avverkningskostnader

Definition Allménna rad:

Kostnadsfaktorn avverkningskostnader bor bestimmas med
hansyn till

- terrangforhallande (svérighetsgraden med hénsyn till markens
barighet, lutning och ytstruktur),

- undervaxtforhéllande,

- kvistighet och

- arronderingsforhéallande.

Kvistighet bor endast beaktas for 16vtrad (SKV A 2010:7).

Klassificering Kostnadsklasspodngen for olika avverkningskostnader ska
enligt bilaga 1 till SKVFS 2010:7 ange om de &r

mycket ldgre

— lagre

— ungefdr lika

— hogre

— mycket hogre

dn vad som dr genomsnittligt inom viardeomradet.

Kostnadsklasspoédngen for olika avverkningskostnader framgér
av skogsbeskrivningen.

7.3.3.3 Faktor for timmerutfall och kvalitet

Definition Allminna rad:

Timmerutfall och kvalitet bor bestimmas med hénsyn till

- andelen timmersortiment,

- rakhet,

- kvistansvillningar och

- kvistighet.

Timmerutfall och kvalitet bor bedomas med utgéngspunkt i vad
avverkningar pd virderingsenheter inom virdeomrddet med genom-
snittlig alderssammansittning kan ge. Den omstdndigheten att en
virderingsenhet till exempel bestar av enbart ungskog innebér inte i
sig att kostnadsklasspodngen for timmerutfall och kvalitet ska séttas
hogt. Daremot bor stérre inslag av kvistiga tallprovenienser eller
Pinus Contorta kunna foranleda att hogre kostnadsklasspodng sitts
for denna kvalitetsfaktor (SKV A 2010:7).

Klassificering Kostnadsklasspodngen for olika timmerutfall och kvalitet,
jamfort med normala forhéllanden inom viardeomradet, fram-
gér av skogsbeskrivningen. For timmerutfall och kvalitet ska
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enligt bilaga 1 till SKVFS 2010:7 indelningen i kostnadsklass-
poéng ske pa grund av om timmerutfallet och kvaliteten ar

— hogre

— ungefdr lika

— lagre

an vad som &dr genomsnittligt inom vérdeomradet.

7.3.34 Faktor for terringtransportkostnader

Allminna rad:

Kostnadsfaktorn terrdngtransportkostnader bor avse kostnaderna
for terrangtransport till bilvag.

Medelavstandet bor bestdmmas utifran ett arealvdgt medel-
avstand till nidrmaste plats for avldgg inklusive ett slingertilligg
(SKV A 2010:7).

Kostnadsklasspodng ska enligt bilaga 1 till SKVFS 2010:7
anges for olika terrdngtransportavstand. Avstdnden ska anges i
hela 100-tal meter.

Kostnadsklasspoédngen for olika terrdngtransportavstand fram-
gar av skogsbeskrivningen.

7.3.4 Virkesforrad barrtrid

14 kap. 3 § FTL

Med virkesforrad barrtrdd avses virkesforrddet av barrtrad per
hektar uttryckt i skogskubikmeter. For virkesforrad upp till 200
skogskubikmeter per hektar far klasserna ej goras storre dn 10 skogs-
kubikmeter.

Med virkesforrad uttryckt i skogskubikmeter avses fast volym
stamvirke ovan stubbe inklusive toppar och bark.

I virkesforradet ingér endast volymen av de viaxande trdd som
uppnatt 1,3 meters hdjd 6ver marken.

Virkesforrad Dbarrtrdd ska enligt 10§ SKVFS 2010:7
bestdimmas i hela skogskubikmeter.

Varje skogskubikmeter ska enligt samma bestdmmelse utgora
en klass.

7.3.5 Virkesforrad lovtrad

14 kap. 3 § FTL

Med virkesforrad 16vtrad avses virkesforradet av 16vtrad per
hektar uttryckt i skogskubikmeter. For virkesforrad upp till 200
skogskubikmeter far klasserna inte goras storre &dn 10 skogs-
kubikmeter.
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Med virkesforrad uttryckt i skogskubikmeter avses fast volym
stamvirke ovan stubbe inklusive toppar och bark.

Virkesforrad 16vtrad ska enligt 10 § SKVFS 2010:7 bestim-
mas 1 hela skogskubikmeter.

Varje skogskubikmeter ska enligt samma bestimmelse utgdra
en klass.

7.4 Berikning av riktvarde

Virdefaktorn virkesforrdd for produktiv skogsmark far vid
AFT11, om uppgifter om virkesforrad inte ldmnats av fastig-
hetsdgaren, bestimmas med ledning av vid FFT08 redovisat
virkesforrad, forvintad tillvaxt under perioden den 1 januari
2008—den 31 december 2010 enligt bilaga 1 till handledningen
med tabell &ver tillvixtprocent for produktiv skogsmark.
Kénda avverkningar under denna period ska alltid beaktas.

741 Riktvirdet for skogsinnehav med mindre iin 30 ha

1 kap. 20 § FTF

Riktvirde for en vérderingsenhet produktiv skogsmark
omfattande mindre dn 30 hektar bestims och redovisas enligt
foljande formel.

R=NxF,xA

dar R = riktvérdet,

N = skogsnivafaktorn for virdeomradet,

F., = relativa hektarvirdet enligt skogstabell M vid tillimplig
virkesforradsklass och viardeomradets beldgenhet och

A =areal 1 hektar av virderingsenheten.

For de mindre skogsinnehaven, dvs. for vérderingsenheter
understigande 30 ha, berdknas véirdena per hektar for produktiv
skogsmark med olika stort virkesforrad med utgangspunkt fran
— forutom arealen i hektar — en skogsnivafaktor for vérde-
omradet och ett relationstal hdmtat ur skogstabell M samt
varderingsenhetens areal.

7.4.2 Riktvirdet for skogsinnehav med minst 30 ha

1. Formel for riktvirdet

1 kap. 23 § FTF

Riktvérdet for en vérderingsenhet produktiv skogsmark omfattande
minst 30 hektar bestdms och redovisas enligt foljande formel.

R =[N x Fy, x 29] + [N x F, x (A-29)]
dér R = riktvérdet,
N = skogsnivéfaktorn for virdeomradet,
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F., =relativa hektarvirdet enligt skogstabell M vid tillimplig
virkesforradsklass och viardeomradets beldgenhet,

F, =relativa hektarvirdet berdknat enligt skogstabell S vid
tillimpligt virkesforrad barrtrdd och virkesforrad 16vtrad och

A = arealen i hektar av virderingsenheten.

For de storre skogsinnehaven berdknas virdet av 29 ha pa
samma sitt som for de mindre skogsinnehaven. For overskju-
tande produktiva skogsmarksarealer beréknas riktvirdena med
tillimpning av — forutom arealen i hektar — en skogsnivafaktor
for vardeomradet och ett relativt hektarvirde, berdknat med
hjélp av en skogstabell for storre skogsinnehav, skogstabell S
med berdkningskonstanterna k;—k; for berdkning av relativa
hektarvarden for skogsarealer 6ver 29 ha.

d. Formel for det relativa hektarvirdet.

1 kap. 22 § FTF

Det relativa hektarvirdet for produktiv skogsmark omfattande
minst 30 hektar (F) berdknas enligt f6ljande formel.

Fo=k; + (ko x V) + (ks x V)

dér k, = vérdet i kronor per hektar av kalmark,

ko = virdet av barrtrad i kronor per skogskubikmeter,

ks = virdet av 16vtrdd i kronor per skogskubikmeter,

Vg = virkesforrad barrtrdd i skogskubikmeter per hektar och
V= virkesforrad 16vtrad i skogskubikmeter per hektar.

Faktorerna k;—k; hdmtas ur tillimplig skogstabell S.
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8 Riktvirde for skogligt
impediment

8.1 Allmant

14 kap. 4 § FTL

Riktvirde for skogligt impediment ska utgbra vérdet per
vérderingsenhet skogligt impediment ---

For skogligt impediment ska endast virdefaktorn storlek
bestimmas. Virdefaktorn storlek indelas inte 1 Kklasser.
Angaende inverkan av vilthdgn, se avsnitt 5.2.2.

Betriaffande vérderingen av samfillt skogligt impediment
jAmfor avsnitt 7.1 om samfilld produktiv skogsmark.

Arealen av en virderingsenhet skogligt impediment ska enligt
20 kap. 5§ FTL redovisas sdrskilt och anges i1 hela hektar.
Areal som understiger 0,5 ha ska inte redovisas sérskilt.

8.2 Klassificering av vardefaktorer

8.2.1 Storlek

14 kap. 5 § FTL
--- Med storlek avses de skogliga impedimentens areal.

Négon klassindelning i1 fraga om de skogliga impedimentens
storlek gors inte. De skogliga impedimenten méts i hela hektar.

8.3 Berikning av riktvirde

1 kap. 25 § FTF

Riktvirdena for vérderingsenheter omfattande skogligt
impediment bestdms och redovisas enligt foljande formel.

R=AxH

dar R = riktvérdet,

A = arealen i hektar av véarderingsenheten och

H = virdet per hektar enligt SKl-tabell vid tillimplig
skogsnivafaktor.
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Berdkning av riktvirde for skogligt impediment sker genom att
det ur SKI-tabellen framtagna hektarviardet multipliceras med
varderingsenhetens areal.
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9 Riktvirde for tomtmark

9.1 Allmant

12 kap. 1 § forsta stycket FTL

Riktvirdet for tomtmark for smahus skall utgdra vérdet av en
varderingsenhet avseende tomtmark eller, om det finns sdrskilda skal,
vérdet av en kvadratmeter tomtmark.

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

Som angetts i1 avsnitt 2.3.4.1 utgar vérderingen av tomt-
marken fran de vérden och andra forhéllanden i frdga om
virdefaktorer m.m. som géller for normaltomten inom vérde-
omradet och som anges i riktviardeangivelsen for omradet. Vid
berdkningen av riktvirde for tomtmarken géller dérvid enligt
12 kap. 3 § FTL f6ljande.

12 kap. 3 § forsta stycket FTL

Riktvirden for tomtmark for sméhus skall inom varje virdeomrade
bestdmmas for skilda forhallanden for en eller flera av vardefaktorerna
storlek, vatten och avlopp, fastighetsrittsliga forhallanden samt, om
sarskilda skél foreligger, typ av bebyggelse och nérhet till strand.

Foljande virdefaktorer tillimpas séledes enligt huvudregeln
for berdkning av riktvirde for tomtmark pa savédl smahus-
enheter som lantbruksenheter.

storlek

vatten och avlopp

fastighetsrittsliga forhéllanden

typ av bebyggelse
— ndrhet till strand

Virdefaktorerna utom storleken ska klassindelas. For vérde-
faktorn storlek finns sérskilda maétregler. For tomtmarken pa
lantbruksenhet ska arealen enligt 20 kap. 5 § FTL anges i savél



174  Riktvdrde for tomtmark, Avsnitt 9

Klassindelnings-
grunder

Undantagsregel:
virde kr/kvm

hektar som kvadratmeter. For ovriga vérdefaktorer fastliggs
antalet klasser m.m. i 1 kap. 35 a § FTF.

1 kap. 35 a § tredje stycket FTF

Det ska for de i 12 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
angivna vérdefaktorerna vatten och avlopp, fastighetsréttsliga for-
hallanden, typ av bebyggelse och nirhet till strand finnas féljande
antal klasser:

Vatten och avlopp Sex klasser (VA-klasser)

Fastighetsrattsliga Tva klasser for varderingsenheter beldgna i
forhallanden grupphusomrade och tre klasser for dvriga
vérderingsenheter (FR-klasser)

Typ av bebyggelse  Tre klasser (bebyggelseklasser)

Nirhet till strand Fyra klasser (beldgenhetsklasser)

For var och en av beldgenhetsklasserna ska en beldgenhets-
faktor inom intervallet 0,1-9,9 anges i riktvdrdeangivelsen,
vilken utvisar vérderelationerna mellan klasserna. Beldgen-
hetsfaktorn for normaltomten ska vara 1,0.

12 § SKVFS 2010:7

Vad som sdgs i 1-6§§ Skatteverkets foreskrifter (SKVFES
2008:4) om virderingen vid forenklad fastighetstaxering av smahus-

enheter 2009 ska tillimpas &dven ifrdga om tomtmark ingdende i
lantbruksenhet. ---

Klassindelningsgrunderna for tomtmark ingéende i lantbruks-
enhet anges i 12 § SKVFS 2010:7. For tomtmark ingéende i
lantbruksenhet géller 1 princip samma klassificeringsgrunder
som enligt SKVFS 2008:4 géller for vérderingen av tomt-
marken pd sméhusenheterna. Ifriga om vérdefaktorerna
fastighetsrittsliga forhallanden och nérhet till strand finns dock
vissa skillnader; se nedan avsnitt 9.2.3 och 9.2.5. Sittet att ta
fram riktvéirdet for tomtmark regleras genom formler i 1 kap.
35 coch 35 ¢ §§ FTF; se avsnitt 9.3.

I fall som avses i 5 kap. 5 a § FTL — bristande tillgang till pris-
statistik inom virdeomrddet — ska normaltomtens virde
bestimmas med ledning av en tomtvirdetabell; se hdrom i
1 kap. 3 och 35 b §§ FTF.

Om sérskilda skél foreligger ska riktvérdet enligt 12 kap. 1 §
FTL berdknas med utgdngspunkt i tomtmarkens virde per
kvm. Dédrmed avses frimst att tomtmarken saknar vérde-
grundande tomtindelning och &r uppdelad pd manga 4gare,
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dvs. flertalet virderingsenheter for tomtmarken utgér mark-
omraden som inte dverensstimmer med blivande tomter (t.ex.
exploateringsmark). Undantagsregeln torde inte komma att
tillimpas vid lantbrukstaxeringen.

For tomtmarken anges inte virdenivan sasom i regel sker for
annan egendom genom en rekommenderad nivafaktor for
virdeomradet. Vérdenivan ldaggs 1 stillet fast med utgangs-
punkt fran det i riktvirdeangivelsen rekommenderade vérdet
av normaltomten inom vardeomradet.

1 kap. 3 § tredje stycket, forsta meningen FTF

For virdeomrade avseende tomtmark for smahus anges vérde-
nivan 1 riktviardeangivelsen genom vérdet av en tomt med i
riktvardeangivelsen sdrskilt angivna genomsnittliga egenskaper
(normaltomt). ---

9.2 Klassificering av virdefaktorer

9.2.1 Storlek

12 kap. 3 § FTL
Med storlek avses tomtmarkens areal.

For lantbruksenheter ska enligt 20 kap. 5 § FTL tomtmarkens
areal anges i savil hektar som kvadratmeter. Om tomtmarkens
areal anges i1 kvadratmeter ska enligt 1 § SKVFS 2008:4 angi-
velsen goras i hela kvadratmeter. Matematisk avrundning ska
dérvid tillimpas. Nagon klassindelning av vérdefaktorn dér-
utover sker inte (jfr 7 kap. 3 § FTL).

Allminna rad:

Nér tomtens areal inte kan bestimmas med ledning av
arealuppgifter i fastighetsregister, bor tomtarealen avse den mark som
faktiskt hdvdas som tomtmark. Om arealen av denna mark inte &r
kénd, bor den antas vara lika med arealen for normaltomten inom
viardeomradet (SKV A 2010:7).

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

Korrigeringsbeloppet 1 kr/kvm anges i riktvirdeangivelsen for
varje virdeomrade for tomtmark. Korrigering av vérdet far
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enligt nyssndmnda formel dock endast ske nedét till halva
normaltomtens storlek och uppat till dubbla normaltomtens stor-
lek. Under halva normaltomtens storlek och 6ver dubbla normal-
tomtens storlek &r saledes vardet oberoende av storleken.

9.2.2 Vatten och avlopp

12 kap. 3 § FTL

Med vatten och avlopp avses i vilken utstrackning och pa vad satt
tomtmarken har tillgdng till vatten och avlopp.

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

I 5§ SKVFS 2008:4, som enligt 12 § SKVFS 2010:7 ska
tillimpas vid AFT11, foreskrivs foljande grunder for klass-
indelningen.

5 § SKVFS 2008:4

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

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

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

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

4. Kommunalt eller enskilt vatten dret om. WC-avlopp saknas.

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

6. Vatten och WC-avlopp saknas.

Med vatten avses att varderingsenheten har tillgang till drickbart
vatten.

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

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

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

Allminna rad:

En virderingsenhet bor anses vara ansluten till kommunal vatten-
och/eller avloppsanldggning om den ar tekniskt ansluten sa att
anldggningen kan brukas for varderingsenheten.

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

1. uppréttat forbindelsepunkt,

2. underrittat fastighetsédgaren harom och

3. fordrat betalning for avgift for anslutning.
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Gemensamhetsanldggning som inte dr ansluten till kommunal
VA-anldggning bor anses utgéra sadan anldggning som hénfors till
klass dar enskilt vatten och/eller enskilt WC-avlopp forutsitts.

WC-avlopp bor vara godként av kommunen for att beaktas (SKV
A 2010:7).

I riktvirdeangivelsen for tomtmarken for virdeomradet ska —
da riktvirdeangivelsen utgar fran normaltomtens virde — anges
vilken klasstillhorighet i friga om VA som normaltomten
forutsétts ha. Vidare anges i riktvirdeangivelsen skillnaden
mellan tva pé varandra foljande VA-klasser. Virdet korrigeras
i enlighet med tomtvérdeformeln i 1kap. 35 ¢§ FTF med
hansyn till den angivna skillnaden.

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

Om normaltomten for ett virdeomrade tillhor VA-klass 2 och
den tomt som ska taxeras tillh6r VA-klass 4 ska riktvirdet
minskas med tvé korrigeringsbelopp.

9.2.3 Fastighetsriittsliga forhallanden

12 kap. 3 § FTL

Fastighetsrittsliga forhallanden bestims med hédnsyn till om
vérderingsenheten for tomtmark utgér sjdlvstindig fastighet eller inte.

Utgor vérderingsenheten inte sjalvstandig fastighet skall hdnsyn
dven tas till mojligheten att virderingsenheten kan bilda egen fastig-
het. Detta giller dock inte om vérderingsenheten &r belégen inom ett
omrade med byggnader av likartad karaktir som ligger i en grupp och
som uppforts samtidigt eller under en begrdnsad tidsperiod
(grupphusomrade).

Med virderingsenhet som utgdr sjélvstindig fastighet skall jam-
stillas vérderingsenhet pa vilken det finns sméhus som utgdr
brukningscentrum for lantbruksenhet.

Allminna rad:

Med sjélvsténdig fastighet bor avses egendom som enligt 19 kap.
1 § fastighetsbildningslagen (1970:988) ska redovisas sasom fastig-
het, namligen

1. enhet som var redovisad i fastighetsregister nir fastighets-
bildningslagen den 1 januari 1972 triadde i kraft,

2. fastighet som nybildats enligt fastighetsbildningslagen och

3. enhet som skall registreras sdsom fastighet enligt bestimmelse
i annan forfattning 4n fastighetsbildningslagen (SKV A 2010:7).
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Virdefaktorn fastighetsrittsliga forhéllanden ska enligt 1 kap.
35 a § FTF indelas i tva klasser for viarderingsenheter beldgna i
grupphusomrade och tre klasser for dvriga varderingsenheter
(FR-klasser). Enligt 12 § SKVFS 2010:7 ska foljande gélla vid
klassindelningen vid lantbrukstaxeringen, dér enligt 8 kap. 3 §
FTL placeringen av brukningscentrum sérskilt ska beaktas.

Betréffande vad som avses med brukningscentrum, se avsnitt 4.1.

12 § SKVFS 2010:7

Vad som sdgs 1 1-6§§ Skatteverkets foreskrifter (SKVFS
2008:4) om virderingen vid forenklad fastighetstaxering av smahus-
enheter 2009 ska tillimpas dven i friga om tomtmark ingaende i
lantbruksenhet. Dock ska vid klassindelningen av virdefaktorn
fastighetsrittsliga forhallanden foljande beaktas. Vérderingsenhet pa
vilken det finns smahus, som enligt 8 kap. 3 § fastighetstaxerings-
lagen (1979:1152) utgdr brukningscentrum for lantbruksenhet, och
som enligt 12 kap. 3 § FTL ska jamstillas med sjalvstandig fastighet,
ska indelas i klass 1.

Enligt 6 § SKVFS 2008:4 ska foljande klassindelningsgrunder
gilla.

6 § SKVFS 2008:4

Virdefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden for tomtmark ska
for en virderingsenhet som inte ligger inom ett grupphusomrade
indelas i foljande tre klasser (FR-klasser)

Klass 1 Virderingsenhet for tomtmark som utgdr en eller flera
sjalvstandiga fastigheter.

Klass 2 Virderingsenhet for tomtmark som kan bilda sjélv-
stindig fastighet.

Klass 3 Vérderingsenhet for tomtmark som inte kan bilda

sjdlvstindig fastighet.

For en virderingsenhet som ligger inom ett grupphusomrade ska
vérdefaktorn indelas i foljande tva klasser.

Klass 1 Virderingsenhet for tomtmark som utgér en eller flera
sjalvstandiga fastigheter.
Klass 2 Ovriga virderingsenheter for tomtmark.

Av prop. 2000/01:121 (s. 38) framgar att ett grupphusomrade
kinnetecknas av att det &r fraga om en titbebyggd grupp av
smahus som uppforts samtidigt eller under en begrénsad tids-
period och som har i huvudsak likartad karaktér. Det gér inte
att ange exakt hur méinga hus det bor vara frdga om men
normalt bor antalet Overstiga fem. Undantaget giller inte
komplementbyggnader i villakvarter, giststugor av olika slag
och fritidshus pa arrenderad mark.
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Allménna rad:

Med grupphusomrade bor avses ett omrade som é&r eller kan
bebyggas med minst sex radhus, kedjehus, parhus eller friliggande
sméhus med likartad utformning, om omréadet ar detaljplanelagt och
smahusen dr eller avses bli uppforda under en trearsperiod av en
exploator (SKV A 2010:7).

Virderingsenhet som inte ingér i ett grupphusomrade och som
utgor en eller flera sjélvstindiga fastigheter ska foras till klass
1. Till klass 2 ska foras vérderingsenhet som kan bilda
sjalvstandig fastighet och till klass 3 fors varderingsenhet som
inte kan bilda sjdlvstdndig fastighet. Med sjélvstindig fastighet
jémstélls tomtmark med brukningscentrum.

Allminna rad:

Klassindelning av véardefaktorn fastighetsrattsliga forhallanden
avseende klass 2 for vdrderingsenhet som inte ingar i ett grupphus-
omrade bor ske pa foljande sitt.

Virderingsenhet bor anses kunna bilda sjélvstindig fastighet
endast i de fall tveksamhet inte foreligger om mojligheten att bilda
fastigheten. En vérderingsenhet bor normalt kunna forutséttas bilda
sjalvstandig fastighet i foljande tva fall (A och B):

A. Virderingsenhet (bebyggd eller obebyggd) till ett eller flera
friliggande sméhus:

- Utom detaljplan

1. Om virderingsenheten ar bebyggd med ett sméhus och har en
beldgenhet som gor att ett avskiljande inte kan ifrdgaséttas.

2. Om for virderingsenheten géller bygglov eller forhandsbesked
for ett smahus och virderingsenheten har en beldgenhet som gor att
ett avskiljande inte kan ifragasittas.

3. Om virderingsenheten var bebyggd med ett sméhus senast fem
ar fore taxeringsarets ingang och har en beldgenhet som gor att ett
avskiljande inte kan ifragaséttas.

- Inom detaljplan

1. Om virderingsenheten &r bebyggd med ett smahus och ett
avskiljande inte hindras av detaljplan eller upprittad fastighetsplan.

2. Om virderingsenheten dr obebyggd men avsedd att enligt
detaljplanen bebyggas med smahus och ett avskiljande inte hindras
av detaljplan eller upprittad fastighetsplan.

Med fastighetsplan jamstélls dldre tomtindelning.

B. Virderingsenhet (bebyggd eller obebyggd) till radhus och
kedjehus:
1. Om virderingsenheten ar bebyggd med ett sméhus, ligger
inom detaljplan och denna plan inte hindrar att enheten kan avskiljas.
2. Om virderingsenheten dr obebyggd men avsedd att bebyggas
med smahus, ligger inom detaljplan och denna plan inte hindrar att
enheten kan avskiljas (SKV A 2010:7).
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Allménna rad:

Om en virderingsenhet for tomtmark som inte ingar i ett grupp-
husomrade tillhor klass 2 eller 3 for fastighetsrittsliga forhallanden
bor virdet korrigeras. Tillhor vérderingsenheten klass 2, bor ett
avdrag goras med 10 000 kr. Tillhor vérderingsenheten klass 3, bor
beréknat virde multipliceras med en nedrékningsfaktor 0,5 for fastig-
hetsrittsliga forhallanden. Viardet som beréknas for klass 3 bor dock
inte Overstiga virdet for en motsvarande vérderingsenhet i klass 2.
Viérdet av en virderingsenhet for tomtmark i klass 3 bor inte
Overstiga dubbla riktvirdet av byggnaderna pa tomtmarken. Om vérde
inte dr asatt byggnader, bor virdet av tomtmarken inte Overstiga
100 000 kr (SKV A 2010:7).

For vérderingsenhet som ingdr i ett grupphusomrade kan indel-
ningen goras i endast en av tva klasser. Till klass 1 ska vérde-
ringsenhet for tomtmark, som utgor en eller flera sjélvstandiga
fastigheter foras. All 6vrig tomtmark ska klassificeras i klass 2.

Allménna rad:

Om en vérderingsenhet som ingar i ett grupphusomréde tillhor
klass 2 for fastighetsrittsliga forhallanden bor berdknat virde
multipliceras med en nedrakningsfaktor 0,6 for fastighetsrattsliga
forhallanden. Vérdet av en vérderingsenhet i klass 2 bor inte over-
stiga dubbla riktvirdet av byggnaderna pa tomtmarken. Om vérde av
byggnader inte &r asatt, bor virdet av tomtmarken inte Overstiga
100 000 kr (SKV A 2010:7).

Tomtmark pa vilken brukningscentrum &r beldget ska enligt
12 kap. 3 § FTL jamstdllas med sjilvstindig fastighet och ska
dérfor enligt 12 § 2010:7 indelas i1 klass 1 for vérdefaktorn
fastighetsrittsliga forhallanden. Vad som avses med bruk-
ningscentrum framgar av avsnitt 4.1.

9.2.4 Typ av bebyggelse

12 kap. 3 § FTL

Med typ av bebyggelse avses om virderingsenheten for tomt-
marken dr bebyggd med eller avsedd att bebyggas med friliggande
sméhus, kedjehus eller radhus. Varderingsenhet for tomtmark som
ingar 1 lantbruksenhet och pé vilken dess brukningscentrum é&r
beldget skall anses vara bebyggd med friliggande smahus.

Virdefaktorn typ av bebyggelse indelas enligt 1 kap. 35a§
FTF i tre bebyggelseklasser. Darvid ska enligt 2 § SKVFS
2008:4 foljande klassindelningsgrunder tillimpas.

2 § SKVFS 2008:4
Virdefaktorn typ av bebyggelse ska indelas i klasserna tomtmark
for friliggande hus (F), for kedjehus m.m. (K) och for radhus (R).
Med friliggande hus avses ett smahus som inte 4r sammanbyggt
med annat smahus.
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Med kedjehus m.m. avses ett sméhus som inte utgér friliggande
hus eller radhus.

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

Indelningen i de tre bebyggelseklasserna gors pa grundval av
klassindelningen av vérdefaktorn byggnadskategori for de
smahus som &r beldgna pd tomtmarken. Betriffande denna
klassindelning, se avsnitt 10.2.4. Betraffande vad som avses
med brukningscentrum, se avsnitt 4.1.

9.2.5 Nirhet till strand

12 kap. 3 § FTL

Med nérhet till strand avses tomtmarkens lage i forhallande till
strand. Virdefaktorn skall indelas i minst tre och hogst sju klasser
varav en klass skall utgdra strand, en eller flera klasser strandnéra och
en klass inte strand eller strandnéra.

Virdefaktorn ska enligt 1 kap. 35a § FTF indelas i fyra klasser
(belagenhetsklasser). Klassindelningen ska dérvid enligt 3 och
4 §§ SKVFS 2008:4, som enligt 12 § SKVFS 2010:7 ska
tillimpas vid AFT11, goras enligt foljande grunder.

3 § SKVFS 2008:4

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

Belédgenhetsklass Byggnadsplatsens avstand fran
strandlinjen

1. (strand) hégst 75 m och egen strand

2. (strandnira) hogst 75 m utan egen strand

3. (strandnéra) mer dn 75 m men hogst 150 m

4. (inte strand eller strandnira) mer dn 150 m

4 § SKVFS 2008:4

Virderingsenhet avseende tomtmark for sméhus ska indelas i
beldgenhetsklass 1, om omradet mellan byggnadsplatsen och en hogst
75 m dérifran beldgen strandlinje mot hav, insjo, eller vattendrag
tillhor varderingsenheten och inte anvénds for bebyggelse, bil-, park-
eller gdngvdg som ar allmént tillgdnglig. Annan véarderingsenhet dn
som sigs i1 forsta meningen, pé vilken byggnadsplatsen ligger hogst
75 m frén strandlinjen, indelas i beldgenhetsklass 2. Detsamma géller
virderingsenhet med egen strand om byggnadsplatsen ligger hogst
75m fran strandlinje, om stranden anvdnds som badplats eller
liknande av allménheten i annat &n ringa omfattning.

Om kortast mdjliga gangavstand frén byggnadsplatsen till strand-
linjen dr mer &n 300 m ska viarderingsenhet som enligt huvudregeln
indelas 1 beldgenhetsklass 2 eller 3, 1 stdllet héanforas till
beldgenhetsklass 4.
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Allménna rad:

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

Virderingsenhet avseende tomtmark for smahus pa lantbruks-
enhet omfattar endast mark som hédvdas som tomt. Har sddan
vérderingsenhet inte egen strand, bor den inte indelas i beldgenhets-
klass 1. Detta giller 4ven om den mellanliggande marken ingar i
samma taxeringsenhet som tomtmarken och oavsett vilket dgoslag
den mellanliggande marken tillhor.

I fraga om vad som ska anses vara hav, insjo eller vattendrag bor
inom omrade som ligger utanfor detaljplan vad som sédgs i 7 kap. 13 §
miljobalken dga motsvarande tillimpning. Denna regels tillimp-
ningsomréden &r normalt angivna péa kartor hos lénsstyrelsen. Inom
plan bor en motsvarande bedomning ske oavsett om strandskydd
foreligger eller inte.

Om en vérderingsenhet ligger vid eller i ndrheten av ett vatten-
drag, t.ex. en liten back, ett storre dike e.d., som saknar betydelse for
tomtmarkens vérde eller paverkar vérdet i endast ringa omfattning,
bor vattendraget vid fastighetstaxering inte anses som ett sadant
vattendrag som sdgs ovan (SKV A 2010:7).

7 kap. 13 § miljobalken

Strandskydd rader vid havet och vid insjdar och vattendrag.

Syftet med strandskyddet &r att trygga forutsattningarna for all-
manhetens friluftsliv och att bevara goda livsvillkor pd land och i
vatten for véxt- och djurlivet.

7 kap. 14 § miljobalken
Strandskyddet omfattar land- och vattenomradet intill 100 meter fran
strandlinjen vid normalt medelvattenstand (strandskyddsomréde) ---
For korrigering av normaltomtens virde med héinsyn till
tomtens nérhet till strand ska enligt formeln i 1 kap. 35¢ § FTF
for berdkning av tomtmarkens riktvirde en beldgenhetsfaktor
tillimpas att multiplicera normaltomtens védrde med.

1 kap. 35a § sista stycket FTF

For tomtmark avseende smdhus ska en tabell Gver beldgenhets-
faktorer (FB-tabell) upprittas. Den ska for var och en av beldgenhets-
klasserna 2-3 (strandndra) och beldgenhetsklassen 4 (inte strand eller
strandndra) utvisa en beldgenhetsfaktor inom intervallet 1,0-9,9.
Beldgenhetsfaktorn for normaltomten ska vara 1,0. I bilaga 13 anges hur
FB-tabellen ska utformas och hur vardefaktorn nérhet till strand ska klass-
indelas. 1 riktvardeangivelsen ska beldgenhetsfaktor anges for beld-
genhetsklassen 1 (strand) och for beldgenhetsklassen 2 (strandnéra).

En beldgenhetsfaktor ska enligt 1 kap. 35a § FTF i riktvérde-
angivelsen anges for beldgenhetsklassen 1 (strand) och for
beldgenhetsklassen 2 (strandnira). Beldgenhetsfaktorerna ska
anges med en decimal inom intervallet 0,1-9,9. Belédgen-
hetsfaktorn for normaltomten éar alltid 1,0.
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For beldgenhetsklasserna ska beldgenhetsfaktorerna bestim-
mas enligt FB-tabell (se bilaga 11). Beldgenhetsfaktorer &r
rekommendation i bilaga 11 till SKV A 2010:7).

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

Pé riktvardekartan anges i riktviardeangivelsen for vardeomra-
det beldgenhetsfaktorerna i tur och ordning for beldgen-
hetsklasserna strand (klass 1) och strandndra (klass 2).
Beldgenhetsfaktorn for normaltomten ska som ndmnts vara
1,0. Om samma virde ska tillimpas i samtliga klasser &r
beteckningen B 1,0/1,0.

9.3 Berakning av riktvarde

1 kap.35c¢ § FTF

Riktviardena for virderingsenheter omfattande tomtmark for
sméhus, som ifrdga om storlek och klassindelningsdata for Gvriga
vardefaktorer avviker fran normaltomten, bestims och redovisas, om
inte annat foreskrivs i 35 d §, enligt foljande formel.

Ry =1{[Rx+M x (Av-An)] x B+ V x (Kn-Ky) f x F

dér Ry = riktvdrdet for virderingsenheten,

Ry = riktvirdet for normaltomten,

M = korrektionsbelopp for avvikande storlek i kronor per
kvadratmeter,

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

An = normaltomtens storlek,

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

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

Kx = normaltomtens VA-klass,

Ky = virderingsenhetens VA-klass och

F = nedridkningsfaktorn for den klass av fastighetsrattsliga
forhallanden som vérderingsenheten tillhor.

Korrektionsbeloppet M skall anges i1 hela femtal kronor
per kvadratmeter. Korrektionsbeloppet V skall anges i hela 2 000-tal
kronor. Berdkningen skall ske i den ordning som formeln anger. Efter
varje multiplikation avrundas produkten nedat till helt tusental
kronor.

Normaltomt Har vérderingsenheten de egenskaper som krévs for en normal-
tomt utgoér det angivna vérdet for normaltomten riktvirdet for
enheten.
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Berikningsging

Virde per kvm
tomtmark

Avviker virderingsenheten i fraga om storlek, beldgenhet, VA
eller fastighetsréttsliga forhallanden fran normaltomten ska
korrigeringarna goras av normaltomtens varde i foljande ord-
ning.

Riktvérdet for en véirderingsenhet som utgdér tomtmark bestdms
i fem steg i1 f6ljande ordning.

1. Pa riktvirdekartan (eller i den tillhérande beskrivningen)
avldses i riktvirdeangivelsen virdet av normaltomten for
aktuell bebyggelsetyp.

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

3. Korrigering sker for nérhet till strand med angiven beldgen-
hetsfaktor, avrundning gors nedét till hela tusental kronor.

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

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

For berdkning av tomtmarkens vérde, da detta i riktvirde-
angivelsen anges i kronor per kvm tomtmark, fOreskrivs
foljande formel.

1 kap.35e § FTF

Riktvirden for varderingsenheter omfattande tomtmark, for vilka
riktvirdeangivelse enligt 35 d§ skall tillimpas, bestims och
redovisas enligt foljande formel.

R=V xS

dér R = riktvérdet,

V = tillimpligt vérde i kronor per kvadratmeter och

S = vérderingsenhetens tomtmarkareal i kvadratmeter.

Efter foreskriven multiplikation avrundas produkten nedat till
helt tusental kronor.

Ett viarde 1 kr/kvm avser normalt s.k. ra tomtmark, dvs. tomt-
mark for vilken nagra exploateringsatgérder inte vidtagits.
Négra korrigeringar for annan VA-klass dn 6 aktualiseras
dérfor inte.
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10 Riktvarde for smahus

10.1 Allmant

8 kap. 1§ FTL

Riktvirde for smahus skall utgéra vérdet av ett smihus med
tillhorande garage, forrad och liknande byggnader.

Riktvérdet innefattar d&ven vérdet av s.k. komplementhus (garage,
forrad och liknande byggnader) som funktionellt hér samman
med smahuset (se avsnitt 4.7). Det innebér att i riktvérdet ingar
virdet av komplementhus som vad avser élder, storlek och
standard dr normala for respektive smahus inom vardeomradet.

Till grund for bestimmande av riktvirdet for den vérderings-
enhet som smahuset utgdr ska foljande egenskaper hos virde-
ringsenheten — vérdefaktorer — enligt 8 kap. 3 § FTL alltid
bestimmas

storlek

— élder

— standard

— byggnadskategori

— fastighetsrittsliga forhéllanden

virdeordning.

For varje vérdefaktor utom storlek finns en bestdmd klass-
indelning foreskriven enligt 8 kap. 3 § FTL och 1 kap. 6, 7,7 a
och 7 b §§ FTF. For virdefaktorn storlek finns sérskilda mat-
regler. Betriffande de olika védrdefaktorerna, se avsnitten
10.2.1-10.2.6. Séttet att bestimma riktvardet for smahus enligt
dei1kap. 6,7,7aoch7b§§ FTF foreskrivna tabellerna och
den i 7 c § foreskrivna formeln framgér av avsnitt 10.3.

Betréaffande vérdering av byggnad under uppforande, se avsnitt
5.4.2 Allminna taxeringsregler i del 1 av denna handledning.
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For varje viardeomrdde anges pa riktvdardekarta LS i rikt-
virdeangivelsen den S-nivafaktor och den SO-tabell L som
rekommenderats for omradet.

10.2  Klassificering av virdefaktorer

For smahus ingdende i lantbruksenhet tillimpas enligt huvud-
regeln i FTL samma vérdefaktorer som for sméahus ingaende i
smahusenheter. Definitionerna av virdefaktorerna har ocksa
samma innehall forutom att en sdrskild regel finns vid lant-
brukstaxeringen for brukningscentrum da det géller fastighets-
rattsliga forhallanden; se avsnitt 10.2.5.

10.2.1 Storlek

8 kap. 3 § FTL

Storleken bestdms med hénsyn till ytan av sméahusets boutrymmen
och biutrymmen

Virdefaktorn storlek for sméhus ska enligt 7 kap. 3 § FTL inte
indelas 1 klasser utan storleken méts i hela kvadratmeter.
Virdefaktorn storlek for smahus anges enligt 8 § SKVFS
2008:4 som smahusets viardeyta. Véirdeytan utgor ingangsdata i
SV- och SO-tabellerna L. I tabellerna indelas storleken i fem
storleksgrupper: (10)-75, 76-130, 131-170, 171-250 och
251—(350) kvm vérdeyta.

13 § SKVFS 2010:7

Vad som sidgs i 7-14 §§ Skatteverkets foreskrifter (SKVFS
2008:4) om virderingen vid forenklad fastighetstaxering av smahus-
enheter 2009 ska tillimpas dven i fraga om smahus ingdende i
lantbruksenhet. Dock ska, vid klassindelningen av fastighetsrittsliga
forhallanden, virderingsenhet pé vilken det finns smahus, som enligt
8 kap. 3§ fastighetstaxeringslagen (1979:1152) utgdr bruknings-
centrum for lantbruksenhet, indelas i klass 1. Betriffande 8§ i
ndmnda foreskrifter giller dessutom att med boyta avses boarea
enligt Svensk Standard (SS) 21054:2009 och med biyta avses biarea
enligt SS 21054:2009.

Klassindelningsgrunderna for smahus ingéende i lantbruksenhet
anges i 13 § SKVFS 2010:7. Fér smahus ingaende i lantbruks-
enhet géller 1 princip samma klassificeringsgrunder som enligt
7-14 §§ SKVFS 2008:4 giller for smahus pa sméahusenhet.

7 § SKVFS 2008:4

Byggnad med biutrymmen som ar sammanbyggd med ett smahus
raknas som del av smahuset, om den kan nas inifran smahuset genom
dorr eller liknande. Om sédan forbindelse saknas, utgdér byggnaden
komplementhus.
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8 § SKVFS 2008:4

Virdefaktorn storlek anges sdsom sméhusets virdeyta. Vardeytan
utgors av summan av sméhusets boyta och ett tilligg motsvarande 20
procent av sadan biyta som kan nés inifran sméhuset genom dorr eller
liknande. 1 tvébostadshus ska biyta som anvdnds som gemensamt
kommunikationsutrymme inte medréknas. Tillagget for biyta far upp-
gé till hogst 20 kvadratmeter.

Med boyta avses boarea enligt Svensk Standard SS 02 10 53.

Med biyta avses biarea enligt Svensk Standard SS 02 10 53.

Allminna rad:

Den omsténdigheten att ett sméhus till en mindre del anvénds for
annat dn bostadsdndamal, t.ex. kontor eller lager utan att vara spe-
ciellt inrdttat harfor, bor inte paverka bestimningen av vérdeytan.

Biutrymmen i sméhus ingdr i véirdeytan endast om de kan nés
inifran sméhuset. Biutrymme i komplementhus bor aldrig ingd i
virdeytan. En till sméhuset tillbyggd del bor alltid beaktas om den
kan nés inifran det ursprungliga sméhuset genom dérr eller liknande.

Nir ett utrymme ar inréttat for flera dndamal bor indelningen i
bo- och biutrymmen ske med ledning av det &andamal som Gvervager
(SKV A 2010:7).

8 § SKVFS 2008:4

Virdeyta, boyta, biyta och tilligg for biyta ska anges i hela
kvadratmeter.

Ytan av boutrymmena och biutrymmena i smahus ingéende i
lantbruksenhet bestdms i1 Overensstimmelse med den i 8 §
SKVFS 2008:4 foreskrivna regeln som sméhusets vérdeyta.
Till grund for denna yta ligger den mitning som enligt fore-
skriften ska goras av boyta och biyta i smahuset.

Mitningen av smahusets ytor ska emellertid, till skillnad vad
som anges i ovanndmnda foreskrift, vid AFT11 goras enligt
maétreglerna i Svensk Standard (SS) 21054:2009.

Om en del av den totala uppmiitta ytan har en takhéjd som ér
mellan 1,9 och 2,1 meter kan justering for sdregna for-
héllanden aktualiseras. Ytor under en takhdjd av 1,9 meter
miits inte enligt Svensk Standard och kan dérfor varken utgora
boyta eller biyta. (Observera dock de sdrskilda regler som
géller métning under snedtak.) Vérdeytan paverkas inte heller
av utrymmen i eventuell lokaldel. Vérdet av dessa utrymmen
beaktas genom justering for sdregna forhallanden.

10.2.2 Alder

8 kap. 3 § FTL

Aldern ger uttryck for sméahusets sannolika aterstdende livslingd.
Denna bestims med hédnsyn till smahusets nybyggnadsar, omfatt-
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ningen av tillbyggnader och sddana ombyggnader som innebar en
utokning av boutrymme samt tidpunkten for dessa.

Virdefaktorn alder anges enligt 13 § SKVFS 2010:7 pa sitt
foreskrivits 19 § SKVFS 2008:4. Virdeéret utgdr ingangsdata i
SO-tabellerna L. Aldern for smihus pa lantbruksenhet indelas
enligt 1 kap. 6, 7 och 7 a §§ och bilaga 1 a till FTF i f6ljande
aldersklasser:

Virdedr 29-39, 4044, 4549, 50-54, 55-59, 60-64, 65-69,
70-73, 74-76, 77-79, 80-82, 8385, 86- 88,, 8990, 91-92,
93-94, 95-96, 97-98, 99, 00, 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08,
09—

9 § SKVFS 2008:4

Virdefaktorn dlder anges genom ett virdedr. Virdedret utgdrs av
smahusets nybyggnadsar, om till- eller ombyggnad inte skett. Har till-
eller ombyggnad, som &ndrat boytans storlek, skett ska vérdearet
jamkas.

Med nybyggnadsar avses det ar d& den Overvdgande delen av
sméhuset togs eller kunde ha tagits i bruk. Som nybyggnadsér for
byggnader uppforda 1929 och tidigare anges 1929. Alder ska anges i
hela ar.

Allminna rad:

Nybyggnadsar

Om exakt uppgift om nybyggnadsar saknas bor foljande gélla vid
bestdmning av nybyggnadsar.

Om deklaranten angivit tvd drtal: det senaste dret anges (t.ex.
09/10 — anvénd 10).

Om deklaranten angivit en period: det senaste dret anges (t.ex.
08/10 — anvénd 10).

Ett flyttat hus bor behélla sitt ursprungliga nybyggnadsar (SKV
A 2010:7).

Allminna rad:

Jamkning av vérdear

Har en byggnad varit foremal for tillbyggnad eller ombyggnads-
atgdarder bor en jamkning av vérdearet ske endast om tillbyggnaden
eller ombyggnadsatgarderna medfort att den ursprungliga boytan dkat
med minst 10 kvm.

Jamkningen bor ske genom en sammanvigning av de olika
tidpunkter nér delar av den sammanlagda boytan fardigstillts. Detta
bor ske med hénsyn till hur stor del av den sammanlagda boytan som
fardigstallts vid de skilda tidpunkterna (SKV A 2010:7).

Avrundning sker till hela ar.
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Exempel 1

En byggnad ar ursprungligen uppford 1914. Den
ursprungliga byggnaden innehéaller 65 kvm boyta. 1968
gjordes en tillbyggnad som innehaller 55 kvm boyta.

Jamkat virdedr = 65 x 29 + 55 x 68 =47
120 120

Avrundning sker till hela ar.
Exempel 2

Samma byggnad som i foregdende exempel har dess-
utom varit foremdl for ombyggnad 2008, varvid en
tidigare oinredd vind inretts till bostadsutrymme.

Vindens boyta &r 30 kvm.
Jamkat virdedr = 65 x 29 + 55 x 68 + 30 x 108 =59
150 150 150

10.2.3 Standard

8 kap. 3 § FTL

Standarden bestdims med hénsyn till smdhusets byggnadsmaterial
och utrustning.

Byggnadsmaterialet och utrustningen i ett smahus avgor hur
standardklassificeringen ska ske.

Allminna rad:

Vid standardklassificeringen bor hinsyn bl.a. tas till om upprust-
ning skett i frdga om materialet och utrustningen.

Med upprustning avses vid standardbedomningen byte av
material, utrustning och inredning samt underhéllsatgarder som ar
standardhdjande. Enbart sddan upprustning som &r patagligt standard-
hojande bor beaktas (SKV A 2010:7).

Virdefaktorn standard anges enligt 13 § SKVFS 2010:7 jam-
ford med 10§ SKVFS 2008:4 och bilaga 1 till de fore-
skrifterna genom antalet standardpodng som berdknats for
smahuset. Sedan den foreskrivna podngberdkningen gjorts, kan
jdmkning av podngberdkningen ske enligt 11 § SKVFS 2008:4.

Standardpoéngen utgdr ingéngsdata i SV-tabellerna och SO-
tabellerna L. Vardefaktorn standard indelas enligt 1 kap. 7 och
7 a §§ FTF och bilaga 1 och 1 a till FTF — SV-tabell och SO-
tabell L — i foljande klasser avseende standardpoéng:

1 SV-tabellerna: 0-2 utgdr en klass

mellan 3-46:  varje klass omfattar 1 poing
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Standardpoéng

mellan 47-50: varje klass omfattar 2 poéng
mellan 51-59: varje klass omfattar 3 podng
i SO-tabellerna L:

0-8, 9-14, 15-20, 21-23, 24-26, 27-28, 29-30, 31-32, 33-34,
35-36, 37-38, 3940, 41-43, 4446, 47—

8 kap. 4 § FTL

Virdefaktorn standard anges genom antalet standardpoéng for
smahuset.

Till grund f6r standardpodngen skall ligga en podngberdkning for
vart och ett av fem huvudomraden avseende smahusets byggnads-
material och utrustning. Huvudomrédena &r exterior, energihushall-
ning, kok, sanitet och 6vrig interidr. For varje huvudomrade anges en
delsumman som i sdrskilda fall kan jamkas.

Standardklassen for smahus ingdende i lantbruksenhet bestdms
med hinsyn till antalet standardpodng for smahuset. Antalet
standardpodng bestims genom summering av den standard-
poéng som berédknats inom fem huvudomraden och som beteck-
nas delsumma i friga om standardpoéngen. Delsummorna kan
enligt 8 kap. 4 § FTL och 13 § SKVFS 2010:7 jaimford med 11 §
SKVFS 2008:4 i vissa fall jamkas. De fem huvudomradena ar

— exterior

— energihushallning
— kok

— sanitet

— Ovrig interior

Delsumman inom respektive huvudomrade bestdms genom
summering av det antal standardpoidng som foreskrivs i 13 §
SKVFS 2010:7 jamford med 10 § SKVFS 2008:4 och bilaga 1
till foreskrifterna for byggnadsmaterial och utrustning inom
varje huvudomrade. Till ledning for berdkningen av standard-
poéng ligger i forsta hand de svar som ldamnats pa motsvarande
standardfragor i deklarationen.

10 § SKVFS 2008:4

Standardpodng for smahusets byggnadsmaterial och utrustning
skall &sdttas i enlighet med vad som anges i tabellen for standard-
poangberdkning, bilaga 1.

Tabellen for standardpodngberidkningen, uppdelad pa de olika
huvudomradena och med foreskrivna antal standardpoéng for
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smahusets byggnadsmaterial och utrustning, finns i bilaga 1 till
SKVEFS 2008:4.

I det foljande aterges vad som foreskrivits i tabellen for
standardpodngberdkningen, uppdelat pa de olika huvudomré-
dena och med allminna rdd m.m. angdende podngberdkningen
1 anslutning till foreskrifterna avseende varje huvudomrade.

Allminna rad:

En forutséttning for att standardpodng ska asittas for befintligt
material eller utrustning bor vara att materialet eller utrustningen &r i
funktionsdugligt skick eller, om sd inte ar fallet, att kostnaderna for
att dterstélla materialet eller utrustningen inte Overstiger anskaff-
ningskostnaden.

For tvabostadshus giller att standarden ska redovisas for den
lagenhet som har den hogsta standarden. Betrdffande sanitet géller
dock att med antal bad- och duschutrymmen i bostadsplan avses hela
sméhuset (SKV A 2010:7).

De standardhdjande underhallsatgérder som beaktas vid podngberak-
ningen avser byggnadens &ldersrelaterade allménna underhallsstatus
och anges 1 bilaga 1 till SKVFS 2008:4 vid de olika huvudomradena
under rubrikerna underhélls- och ombyggnadsstandard.

Atgirder vid pétagligt eftersatt underhall och akuta repara-
tionsbehov eller andra onormala underhéllskostnader beaktas
inte vid standardklassificeringen utan genom justering for
sdregna forhéllanden.

Huvudomréide Exterior Antal standardpoing
Fasadbekldidnad

Minst hélften av den sammanlagda fasadytan bestar av

— tegel eller annat stenmaterial 4
— trd, puts, fibercement, plat eller plast 3
Garage

— finns i byggnaden (inte killarplan) eller pd tomten, 2
med plats for en bil

— finns i byggnaden (inte killarplan) eller pd tomten, 4
med plats for tva eller flera bilar

Carport
Carport finns pé tomten 1
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Underhdlls- och ombyggnadsstandard

Fasadbeklddnaden ar till mer &4n hélften utbytt 2003 eller 3
senare

Takbeldggningen ér till mer dn héalften utbytt 2003 3
eller senare

Maximal delsumma Exterior 15

(Ur bilaga 1 till SKVFS 2008:4)

Allminna rad:

Vid podngberdkningen fér huvudomradet Exteriér bor foljande
iakttas.

Fasadbeklddnad: Den del av fasaden som utgdrs av fonster och
dorrar medrdknas inte i1 fasadytan. Mexitegel anses som tegel.
Timrade hus anses som hus med trdfasad.

Garage: Vidbyggda garage i kéllarplan anses som garage i kélla-
re. Kallgarage raknas som garage.

Carport: Med carport avses biluppstillningsplats under tak dér
véggar saknas helt eller delvis.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset ar byggt 2003
eller senare anses fasadbeklddnaden eller takbeldggningen inte vara
utbytta (SKV A 2010:7).

Huvudomride Energihushéllning Antal standardpoing
El

El finns indragen 4
Fonster

Minst hilften av den sammanlagda fonsterytan utgors av

— tva- eller treglasfonster 2
Uppvirmning
Uppvéarmningssystem finns (dock inte enbart vedspis, 3

kakelugn, fristdende elradiatorer eller luftvirmepump
utan luftkanaler).

Underhdlls- och ombyggnadsstandard
Elsystemet ar utbytt 2003 eller senare 3
Maximal delsumma Energihushallning 12

(Ur bilaga 1 till SKVFS 2008:4)
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Allménna rad:

Vid poédngberdkningen f6r huvudomradet Energihushéllning bor
foljande iakttas.

EI: El anses indragen dé installationen ar ansluten till det lokala
elnitet.

Fonster: Till tvaglasfonster rdknas inte sidana fonster dér
innerbégen ar l6stagbar, s.k. sommarfonster.

Uppvérmning:

Om huset enbart virms upp med vedspis, kakelugn, fristdende el-
radiatorer eller liknande anordningar, anses det sakna uppvarm-
ningssystem.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset dr byggt 2003
eller senare anses elsystemet inte vara utbytt (SKV A 2010:7).

Huvudomride Kok Antal standardpoing

Utrustning m.m.

Beddom om kokets utrustning och inredning har

enkel standard 3
normal standard 6
— hog standard 9

Underhdlls- och ombyggnadsstandard

Koksinredning (skép, bankar och liknande) och utrustning 3
ar utbytta 2003 eller senare.

Maximal delsumma Kok 12

(Ur bilaga 1 till SKVFS 2008:4)

Allminna rad:

Vid poangberikningen for huvudomréadet Kok bor foljande iakttas.

Utrustning: Enkel standard bor anses motsvara ett kok som ar
mycket litet, t.ex. kokvra eller pentry samt kok i enkla fritidshus. Hog
standard bor anses motsvara moderna, pakostade kok i séval fritids-
som permanenthus. Ovriga kok hénfors till normal standard.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset &r byggt 2003
eller senare anses koksinredningen och utrustningen inte vara utbytta
(SKV A 2010:7).

Huvudomrade Sanitet Antal standardpoing

Vatten

I huset finns indraget

aretruntvatten 4

sommarvatten 3
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Bad, dusch och vattenspolad toalett (wc)
We finns 3
I bostadsplan (inkl. sluttningsvaning) finns

— ett bad- eller duschutrymme 1
— tva eller flera bad- eller duschutrymmen 2
Tvdttutrymme

Sarskilt utrymme storre dn 4 kvm finns inrdttat for tvatt 1

och klddvard, t.ex. tvittstuga eller grovkok
Underhalls- och ombyggnadsstandard

Mer én hilften av vatten- och avloppsstammarna i 3
byggnaden &r utbytta 2003 eller senare

Sanitetsutrustningen, golvbeldggningen och vigg- 3
materialet 1 det storsta bad- eller duschutrymmet &r i allt
visentligt utbytt 2003 eller senare

Maximal delsumma Sanitet 16

(Ur bilaga 1 till SKVFS 2008:4).

Allminna rad:

Vid poédngberdkningen for huvudomradet Sanitet bor foljande
iakttas.

Vatten: Med sommarvatten avses att indraget vatten i huset ar
tillgdngligt endast under den frostfria delen av ret.

WC: Med wc avses endast vattenspolad toalett.

Tvdttrustning: Om tvéttmaskin dr placerad t.ex. i pannrum eller
liknande utrymme, som inte &r inréttat for tvdtt, bor utrymmet inte
betraktas som sarskilt utrymme for tvétt och kladvard.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset &r byggt 2003
eller senare anses vatten- och avloppsstammar inte utbytta.

Om huset dr byggt 2003 eller senare anses sanitetsutrustning,
golvbeldggning och viaggbekliddnad inte utbytta.

For att sanitetsutrustning, golvbeldggning och véggmaterial ska
anses vara i allt vasentligt utbytt bor foljande krévas.

a) Av sanitetsutrustningen har minst tre av foljande sanitetsvaror
bytts ut: badkar, bidé, duschkabin, handfat och toalettstol.

b) Av golvbeldggningen har minst 90 % bytts ut.

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

(SKV A 2010:7).
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Huvudomride Ovrig interior Antal standardpoing
Oppen spis, allrum
Oppen spis, kakelugn eller braskamin finns i byggnaden 2

I kéllare finns allrum eller liknande inrett utrymme storre 2
an 15 kvm
Maximal delsumma Ovrig interior 4

(Ur bilaga 1 till SKVFS 2008:4).

Allminna rad:

Vid poingberikningen for huvudomradet Ovrig interidr bor
foljande iakttas.

Oppen spis: Poing for oppen spis, kakelugn eller braskamin
asitts inte nér rokgangarna ar utdomda (SKV A 2010:7).
11 § SKVFS 2008:4

Sedan delsummorna for de olika huvudomrédena berdknats kan
varje delsumma for sig jimkas, om byggnadsmaterial och utrustning
enligt bilaga 1 finns men &r av mycket hog eller mycket lag standard.

Jamkning kan ocksa ske, om annat byggnadsmaterial eller annan
utrustning dn som anges i bilaga 1 dr av mycket hog eller mycket lag
standard och podngsumman for huvudomrédet darfér uppenbarligen
ger en felaktig bild av den faktiska standarden.

Jamkning av en delsumma féar inte medfora att antalet standard-
podng Overstiger det maximala antalet standardpodng, som enligt
bilaga 1 kan erhéllas for huvudomradet. Inte heller far jaimkningen
medfora att standardpoéngen for huvudomradet blir lagre 4n 0.

Foljande exempel pa jimkningsanledningar kan framhallas i
vad avser de olika huvudomréadena.

Huvudomrade Exterior
— Teglet i fasaden ar av andrasortering.
Huvudomride Kok

— Avsevirt olika standard mellan tva kok som finns 1 sma-
huset.

— Kok utan fonster i sluttningsvaning.
Huvudomride Ovrig interior

— Oppen spis eller kakelugn finns i sméhuset som i 6vrigt
saknar uppvarmning

— Extrem planldsning.

— Extra stor takhojd.
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Klasser

Jdmkning av andra skdl 4n de som angetts i 11 § SKVFS
2008:4 kan inte goras.

Forhallanden som kan foranleda jimkning kan inte samtidigt
medfora justering for sdregna forhallanden. Generellt sett ar
jamkningsanledningarna hanforliga till kvaliteten, utférandet
och aldern i fraga om standardhojande atgdrder som angetts i
bilaga 1 till SKVFS 2008:4 under rubrikerna underhélls- och
ombyggnadsstandard, t.ex. ombyggnad och utbyte av utrustning.

I motsats till jaimkningsanledningarna kan justering for sdregna
forhallanden dé det géller smahus féranledas av t.ex.

1. Omedelbart reparationsbehov tex. for ldckande tak, behov
av omldggning av ledningar eller andra nodvindiga
atgirder sasom atgérder for t.ex. radon och mogel.

2. Patagligt eftersatt underhall.

3. Onormalt stora framtida drift- och underhallskostnader,
t.ex. for slott och andra kulturbyggnader.

Se vidare avsnitt 13.5.

10.2.4 Byggnadskategori
8 kap. 3 § FTL

Byggnadskategorin bestdims med hénsyn till om smahuset utgor
friliggande sméhus, kedjehus eller radhus.

Virdefaktorn byggnadskategori indelas i klasser avseende typ av
bebyggelse. For dessa klasser géller den indelning som fore-
skrivs i 13 § SKVFES 2010:7 jamford med 12 § SKVFS 2008:4

12 § SKVFS 2008:4

I fraga om vérdefaktorn byggnadskategori ska klassen typ av
bebyggelse indelas i friliggande hus (F), kedjehus m.m. (K) och
radhus (R).

Med friliggande sméhus avses ett smahus som inte — vare sig
direkt eller genom komplementhus — dr sammanbyggt med
annat smahus.

Inom detaljplan far friliggande sméhus i regel inte uppforas
nirmare tomtgrins &n 4,5 meter och inte ndrmare annat
smahus pa samma tomt &n 9,0 meter. I befintlig bebyggelse &r
dessa avstidnd ofta mindre, varfor ndgot krav pa minsta avstdnd
till tomtgrans och annat smahus inte kan uppstéllas for fri-
liggande sméhus. Stora lokala variationer beroende péa
bebyggelsetidpunkt och byggnadstradition forekommer.
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Det bor observeras att dven s.k. fortitad bebyggelse, dvs.
gruppbebyggelse med mycket sma avstand mellan sméhusen
eller mellan sméhus och komplementhus, indelas som fri-
liggande smahus.

Med radhus avses varje smahus i en rad om minst tre hus
vilkas bostadsdelar &r sammanbyggda direkt med varandra.

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

Allminna rad:

Smahus som dr sammanbyggda med varandra genom att garage
pa respektive fastighet har gemensam yttervigg bor klassificeras som
kedjehus. Med kedjehus bor avses dven kopplade hus, atriumhus,
parhus m.m.(SKV A 2010:7).

10.2.5 Fastighetsrittsliga forhdllanden

8 kap. 3 § FTL

Fastighetsrittsliga forhallanden bestdims med hénsyn till om den
varderingsenhet for tomtmark pa vilken sméhuset ligger utgér
sjdlvstindig fastighet eller inte.

Utgor vérderingsenheten inte sjélvstidndig fastighet skall hdnsyn
dven tas till mdjligheten att tomtmarken kan bilda egen fastighet.
Detta giller dock inte om véarderingsenheten ar beldgen inom ett
omrade med byggnader av likartad karaktédr som ligger i en grupp och
som har uppforts samtidigt eller under en begrénsad tidsperiod
(grupphusomréde).

Smahus som utgér brukningscentrum for lantbruksenhet skall
jamstéllas med smahus som ligger pa tomtmark som utgor sjélv-
stindig fastighet. Om det pad en lantbruksenhet finns endast ett
smahus, anses det utgdra brukningscentrum. Om det finns flera
sméhus pad en lantbruksenhet, utgdr det vérdefullaste sméhuset
brukningscentrum, savida inte annat visas.

Med fastighetsrittsliga forhdllanden for smdhus avses enligt
8 kap. 3 § FTL om den tomtmark som smahuset &r beldget pa
utgdr sjalvstindig fastighet eller inte. Utgor tomtmarken inte
sjilvstandig fastighet ska hinsyn &ven tas till mgjligheten att
tomtmarken kan bilda egen fastighet. Detta giller dock inte
virderingsenhet inom grupphusomréde.

Reglerna for virdefaktorn fastighetsrittsliga forhallanden for
sméhus pé lantbruksenhet &r enligt 13 § SKVFS 2010:7 i
princip desamma som enligt 13 § SKVFS 2008:4 giller for
virdefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden for smahus pa
smahusenhet. Det innebér framst att viardefaktorn &r indelad i tre
klasser med hénsyn till om den tomtmark, som smahuset ar
beldget pa, utgor sjélvstindig fastighet eller inte samt, om tomt-
marken inte utgor sjdlvstindig fastighet, att hdnsyn dven ska tas
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Grupphusomride

till mojligheten att tomtmarken kan bilda egen fastighet. Vidare
giller enligt 8 kap. 3 § FTL att smahus som utgér bruknings-
centrum for lantbruksenhet ska jdmstillas med smahus som
ligger pa tomtmark som utgor sjélvsténdig fastighet.

I fraga om vad som anses utgora brukningscentrum, se avsnitt 4.1.

For virdefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden f6r sméhusen
pa lantbruk ska, enligt 13 § SKVFS 2010:7 foljande gélla.

13 § SKVFS 2010:7

Vad som sdgs i 7-14 §§ Skatteverkets foreskrifter ( SKVFS
2008:4) om virderingen vid forenklad fastighetstaxering av sma-
husenheter 2009 ska tillimpas dven i friga om sméhus ingaende i
lantbruksenhet. Dock ska, vid klassindelningen av fastighetsrittsliga
forhéllanden, vérderingsenhet pa vilken del finns smdhus, som enligt
8 kap. 3§ fastighetstaxeringslagen (1979:1152) utgér bruknings-
centrum for lantbruksenhet, indelas i klass 1.

Ej grupphusomraide

Virdefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden for sméhusen
ska, enligt 13 § SKVFS 2010:7 jamford med 13 § SKVEFS
2008:4 indelas i foljande tre klasser.

13 § SKVFS 2008:4 forsta stycket

Virdefaktorn fastighetsrittsliga forhallanden ska for en vérde-
ringsenhet som inte ligger inom ett grupphusomrade indelas i f6l-
jande tre klasser (FR-klasser).

Klass 1 Smahus pé virderingsenhet for tomtmark som utgdr
sjalvstindig fastighet.

Klass 2 Smahus pé vérderingsenhet for tomtmark som kan bilda
egen fastighet.

Klass 3 Smahus pa virderingsenhet for tomtmark som inte kan

bilda sjélvstindig fastighet.

13 § SKVFS 2008:4 andra stycket

For en virderingsenhet som ligger inom ett grupphusomrade ska
vérdefaktorn indelas i foljande tva klasser.

Klass 1 Smahus pé virderingsenhet for tomtmark som utgdr
sjdlvstandig fastighet.
Klass 2 Ovriga sméhus.

Betriffande klassindelningen av vérdefaktorn fastighetsrittsliga
forhéllanden for tomtmark, se avsnitt 9.2.3, dér &ven tillimpningen
av begreppen sjélvstindig fastighet och grupphusomrade berors.

De tre klasserna av virdefaktorn fastighetsrittsliga for-
hallanden utgdr ingéngsdata i FV-tabell L.
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FV-tabell L
. Fastighetsrattsliga forhdllanden
Virde- o R
ordning Virderingsenhet beldgeni | Ovriga virderingsenheter
grupphusomréade
Klass 1 Klass 2 Klass 1 Klass 2 Klass 3

Klass 1 1,00 0,60 1,20 1,00 0,50
Klass 2 0,70 0,50 0,85 0,50 0,50

(Bilaga 8 till SKV A 2010:7)

Enligt reglerna ska ett smahus pd en lantbruksenhet utgora
enhetens brukningscentrum och indelas i klass 1 av virde-
faktorn fastighetsrittsliga forhallanden for sméahus.

Med brukningscentrum avses enligt 8 kap. 3 § FTL

— om det endast finns ett sméhus pa lantbruksenheten: det
aktuella smahuset.

— om det finns flera smahus pé lantbruksenheten: det vérde-
fullaste smahuset, sdvida inte annat visas.

Regeln innehéller saledes ett undantag, som innebér att — om det
finns flera smahus pa lantbruksenheten — ett annat sméhus 4n det
vérdefullaste kan betraktas som brukningscentrum. Se vidare
avsnitt 4.1 betraffande definitionen av brukningscentrum.

10.2.6 Virdeordning
8 kap. 3 § FTL

Med virdeordning avses husets ordningsnummer i vérde-
hénseende inom tomten.

Bestammelserna i 14 § SKVFS 2008:4 om vardefaktorn varde-
ordning i friga om smahus pad smahusenhet ska enligt 13 §
SKVEFS 2010:7 ha motsvarande tillimpning i friga om sméhus
ingdende i lantbruksenhet.

Virdefaktorn vérdeordning ska enligt 14 § SKVFS 2008:4
indelas i f6ljande tva klasser.

14 § SKVFS 2008:4
Virdefaktorn véirdeordning skall indelas i f6ljande tvé klasser.

Klass 1 Mest virdefulla sméhuset inom vérderingsenheten for
tomtmark till sméhus.

Klass 2 Ovriga smahus inom vérderingsenheten for tomtmark till
smahus.

Till klass 1 hinfors séledes det mest virdefulla smahuset pa
respektive virderingsenhet for tomtmark. Sedan virdefaktorer-
na storlek, alder och standard klassindelats for varje sméahus pa
en virderingsenhet for tomtmark inom en lantbruksenhet och
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vérden for smahuset tagits fram med ledning av en SV-tabell
och en SO-tabell L, kan det avgoras vilket smahus pa virde-
ringsenheten for tomtmarken som ar vérdefullast. Om tva
smahus inom en sddan vérderingsenhet dr lika vérdefulla, kan
darfor endast det ena av dem indelas som det virdefullaste.

Virdefaktorns tva klasser utgér ingdngsdata i FV-tabellen L;
se betrdffande denna i avsnitt 2.3.4.2.

10.3  Beriakning av riktvirde

Sméhusvirderingen sker framst med tillimpning av relations-
tabeller och riktvardet berdknas enligt en sérskild formel.

1 kap.7 ¢ § FTF

Riktvirdet for varderingsenhet omfattande smahus bestims och
redovisas enligt foljande formel.

R=VxSxAxN

dar R = riktvérdet,

V = relativa virdet enligt tillimplig SV-tabell vid vérderings-
enhetens storlek och standard,

S = S-nivéfaktor for vardeomradet,

A = aldersfaktorn enligt tillimplig SO-tabell S for smahus pa
smahusenhet eller enligt SO-tabell L for smahus pé lantbruksenhet
vid vérderingsenhetens alder och standard och

N = omrékningsfaktorn enligt FV-tabell S for smahus pa sméahus-
enhet eller enligt FV-tabell L for smahus pa lantbruksenhet vid varde-
ringsenhetens fastighetsrattsliga forhallanden och véirdeordning.

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

Grund- och marginalvérden for varje virderingsenhet for sma-
hus péd lantbruksenhet anges i tillimplig SV-tabell for olika
storlek och standard. Aldersfaktorn anges i rekommenderad
SO-tabell L for olika 4lder och standard. Omrékningsfaktorn
anges 1 FV-tabell L.

Riktvérdet for ett smahus erhalls genom foljande berdkning.

1. Smahusets virde enligt tillimplig SV-tabell berdknas och
avrundas nedat till ndrmast lagre tusental kronor. Tillimp-
lig tabell viljs med ledning av den for véirdeomradet
géllande S-nivéfaktorn.

2. Det sdlunda avrundade beloppet ska multipliceras med den
S-nivafaktor som giller for véirdeomradet. Produkten
avrundas till ndrmast l4gre tusental kronor.
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3. Beloppet enligt punkt 2 multipliceras med den aldersfaktor
for viardeomradet, som kan avldsas for smahuset i SO-tabell
L. Det berdknade beloppet avrundas till ndrmast ldgre
tusental kronor.

4. Beloppet enligt punkt 3 multipliceras med den omréknings-
faktor som framgar av FV-tabell L.

Efter det att en omrikning av riktvirdet skett enligt punkt 4
utgdr det darigenom framréknade beloppet efter avrundning till
ndrmast lagre tusental kronor sméahusets riktvérde.
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11 Riktvirde for ekonomi-
byggnader

11.1 Allmant

10 kap. 1 § FTL

Riktvirde for ekonomibyggnad skall utgéra vérdet av en eller
flera ekonomibyggnader eller del av ekonomibyggnad.

Moderna och storre ekonomibyggnader ska enligt 6 kap. 4 §
FTL utgora en virderingsenhet. Andra ekonomibyggnader —
dldre byggnader och sma byggnader — far dock sammanforas
till en virderingsenhet. Ett riktvirde kan darfor avse antingen
en eller flera ekonomibyggnader enligt 10 kap. 1 § FTL.

Riktvdrdena dr framtagna med utgéngspunkt fran produktions-
kostnader for pa entreprenad byggda ekonomibyggnader. For
ekonomibyggnader har dessutom beaktats att mindre byggnader
inte &r lika rationella som de storre. Investeringar i de mindre
byggnaderna med hdgre produktionskostnader per kvm har for-
utsatts ha relativt sett lagre genomslagskraft i marknadsvérdet.

Indelningen i klasser sker antingen genom direkt eller genom
indirekt klassificering. Berdkningen av riktvirdena behandlas
darfor for varje byggnadskategori.

11.2  Klassificering av virdefaktorer

Foljande egenskaper (vdrdefaktorer) hos ekonomibyggnad ska
enligt 10 kap. 3 § FTL i flertalet fall bestimmas vid vérdering-
en av ekonomibyggnaden

— byggnadskategori
— storlek

— alder

— Dbeskaffenhet.

Virdefaktorerna klassindelas enligt 1 kap. 11 § FTF pa sitt
framgdr av bilaga 3 till foérordningen. Klassindelningsdata
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utgor ingéngar i de 51 E-tabeller som enligt bestimmelsen ska
upprittas. For samtliga byggnadskategoriklasser utom en finns
E-tabeller for bade tétort, normalforhéllanden och glesbygd.
Tabellerna foreskrivs 1 1 kap. 10 och 11 §§ FTF och bilaga 3
till forordningen. Pa grundval av tabellviarde och E-nivafaktor
bestdms riktvdrdet enligt en i lkap. 12§ FTF foreskriven
berdkningsformel.

11.2.1 Byggnadskategori

10 kap. 3 § FTL

Byggnadskategori bestdms med hénsyn till det &ndamal vérde-
ringsenheten huvudsakligen &r inrdttad for. Betrdffande véxthus
bestims dock byggnadskategorin med héinsyn till véxthusets
konstruktion och anordning i ovrigt

Foljande arton klasser av viardefaktorn byggnadskategori finns
enligt 1 kap. 10 § FTF.

Klass Bendmning

11 Djurstall, logar, lador, maskinhallar, gardsverkstdder,
lagerhus for potatis, tradgérdsprodukter, foder eller andra
fornddenheter och liknande byggnader med vérdedr fore
1980.

21 Djurstall for mjolkkor, vardear 1980—-.

22 Djurstall for slakt- och ungnét, vardear 1980—.

23 Djurstall for grisar, virdear 1980—.

24 Djurstall for varphons, vardear 1980—.

25  Djurstall for far, getter och strutsar, virdedr 1980—.
26 Djurstall for héstar, virdedr 1980—.

27  Djurstall for mink, rdv och liknande, vardear 1980—.

28  Djurstall for slaktkycklingar och kalkoner, vérdedr
1980—.

31 Loge, lada och liknande, vardear 1980—.
32 Maskinhall, gardsverkstad och liknande, vardear 1980—.

33 Gardslager for potatis, trddgérdsprodukter, foder eller
andra fornddenheter och liknande, virdear 1980—.

42 Spannmalslager

44  Ensilagesilo
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51 Vixthus, typ friliggande
52 Vixthus, typ blockhus
53  Enklare vixthus

60  Ovriga ekonomibyggnader

Allminna rad:

Som huvudsakligt &ndamél for ett djurstall bor, om detta
konstruktions- eller funktionsméssigt inte kan delas upp i fristdende
stall for varje djurslag, anses vara det djurslag som upptar den storsta
stallytan. (SKV A 2010:7).

Virdefaktorn byggnadskategori indelas enligt E-tabell i arton
klasser som definieras med nummer och en verbal beskrivning.
For var och en av byggnadskategoriklasserna som huvudsakli-
gen avser aldre byggnader (védrdear fore 1980), djurstall, lador,
maskinhallar, silor och vixthus ska dessutom en eller flera av
foljande vardefaktorer alltid bestdmmas

— lder
— storlek
— beskaffenhet.

Dessa viardefaktorer klassindelas i viss utstrickning olika
beroende av vilken byggnadskategoriklass vérderingsenheten
tillhor, se vid 11.2.2-4.

11.2.2 Alder

10 kap. 3 § FTL

Aldern ger uttryck for virderingsenhetens sannolika terstiende
livslingd. Denna bestims med hédnsyn till véarderingsenhetens
nybyggnadsar, omfattningen av till- och ombyggnader samt tid-
punkten for dessa.

For samtliga byggnadskategoriklasser utom 42, 44 och 60 ska
en aldersbestimning goras. For byggnader tillhdrande bygg-
nadskategoriklasserna 11, 27, 31, 32 och 33 behover vid
bestdmningen endast fastslds om vérdearet dr fore 1980 eller
ej. For ovriga byggnadskategoriklasser dvs. 21-26, 28 och 51—
53 ska det exakta vérdedret bestimmas och vérderingen ske
med hinsyn till de virdearsintervaller som foreskrivits i
E-tabellerna for dessa byggnadskategoriklasser. Metoden att
bestdmma viardearet ar i samtliga fall den foljande.

15 § SKVFS 2010:7

Virdefaktorn alder uttrycks genom byggnadens vérdedr. Vérde-
aret utgors av byggnadens nybyggnadsar. Med nybyggnadsar avses
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Klassificering

det ar da den 6vervdgande delen av byggnaden togs eller kunde ha
tagits i bruk. Det tidigaste vardear som anges ar 1929. Virdefaktorn
alder ska anges i hela ar.

Har byggnaden varit foremél for pataglig om- eller tillbyggnad
eller pataglig forbattring ska vardearet jamkas.

Aldern ska enligt 15 § SKVFS 2010:7 anges i hela ar.

Virdefaktorn dlder anges enligt 15 § SKVFS 2010:7 genom ett
virdedr. Virdedret utgors av ekonomibyggnadens nybyggnads-
ar, om pataglig till- eller ombyggnad eller pataglig forbattring
inte skett. Har pataglig till- eller ombyggnad eller pataglig for-
battring skett ska virdearet jidmkas. I begreppet om- och till-
byggnad innefattas i detta sammanhang alla patagliga forbatt-
ringar som Okar byggnadens aterstdende livslangd. Det finns
sdledes ingen direkt koppling till de definitioner som tillimpas
vid t.ex. inkomstbeskattning. Normalt bor alla kostnader i
anslutning till stérre ombyggnader och renoveringar beaktas,
vilket innebér att kostnader for atgérder som i andra sammanhang
specificerats som reparationer eller underhéll ocksé kan inga.

Med nybyggnadsar avses enligt samma bestdmmelse det ar da
den dvervigande delen av ekonomibyggnaden togs eller kunde
ha tagits i bruk. Som virdear for byggnader uppforda 1929 och
tidigare anges 1929.

Allminna rad:

Vid bestimmande av virdear i fall ndr om- eller tillbyggnad skett
bor foljande beaktas.

- Bedoms om- eller tillbyggnadskostnaden, vid tiden for om- eller
tillbyggnaden, ha varit mindre dn 20 % av kostnaden for att uppfora
motsvarande byggnad, bor nybyggnadséret bestimmas som vardear.

- Bedoms om- eller tillbyggnadskostnaden ha varit storre dn 70 %
av kostnaden for att uppfora motsvarande byggnad, bor om- eller
tillbyggnadsaret bestimmas som vérdedr.

- Bedoms kostnaderna ligga mellan 20 och 70 % av kostnaden
for att uppféra motsvarande byggnad, bor ett artal mellan nybygg-
nadsaret och om- eller tillbyggnadséret bestimmas som vérdear.

Niér flera om- eller tillbyggnader skett bor vid bestimmandet av
védrdedret en sammanvagning ske av samtliga nedlagda om- eller
tillbyggnadskostnader. Hir bor &dven medrdknas kostnader som
understiger 20 % av kostnaden for att uppfora motsvarande byggnad.

Vid bedomning av byggnadskostnaderna bor beaktas om i dessa
ingar kostnader for att uppfora byggnaden inklusive forekommande
byggnadstillbehor sdsom t.ex. rérmjélkningsanldggning.

For bedomning av byggnadskostnader vid olika tider bor foljande
tabell anvdndas. Kostnaderna anges i kr/kvm byggnadsyta.
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Byggnads- Byggkostr:ad i kr/kvm byggnadsarea

kategori | BYSEnIllr 1980~ | 1990- | 1995- | 2000~ | 2005

Klass 19701979 1 1ogo | 1994 | 1999 | 2004 | 2000 | 210~
21 1100 2700 | 4500 | 5400 | 6300 | 7700 | 8600
2 1700 2000 | 2300 | 2500 | 2800 | 3400 | 3800
3 1100 2600 | 4300 | 4200 | 4100 | 5000 | 5600
2 1300 3300 | 5400 | 5200 | 5000 | 6200 | 6900
25 600 1500 | 1800 | 1900 | 1900 | 2300 | 2500
26 1000 2400 | 4000 | 3900 | 3800 | 4700 | 5300
28 500 1800 | 2000 | 2100 | 2200 | 2700 | 3000
51 350 750 | 1300 | 1600 | 2000 | 2500 | 2800
52 200 500 800 | 1100 | 1400 | 1700 | 1900
53 70 150 250 350 | 400 | 500 550

Da en virderingsenhets virdear ska bestimmas bor vérderings-
enhetens livslingd berdknas som om normala reparations- och
underhallsatgirder gjorts pa virderingsenheten med utgéngspunkt
fran nybyggnadsaret. Vid bestimmande av vérdear bor dérfor inga
kostnader som avser normalt underhall av den ursprungliga vérde-
ringsenheten. Aven om denna har ett kraftigt eftersatt underhall bor
man bortse fran kostnader for att uppna ett normalt underhéllsldge for
virderingsenheten. Underhéllskostnader bor daremot beaktas till den
del de klart forlanger véarderingsenhetens aterstaende livsldngd.

Da ny-, till- och/eller ombyggnad uppges ha skett under en tids-
period omfattande flera ar och exakt uppgift om nybyggnadsaret
saknas bor foljande gilla vid bestdmning av nybyggnadsar.

- Om deklaranten angett tva drtal, bor det tidigaste ret anvéndas
(t.ex. 08/09 — anvind 09).

- Om deklaranten angett en period, bor det senaste aret anviandas
(t.ex. 08/10 — anviand 10) (SKV A 2010:7).

Forutom om- och tillbyggnad ska dven annan pétaglig for-
battring beaktas om den kan antas paverka byggnadens ater-
stdende livslangd.

En byggnads livsldngd bestdms normalt under forutséttning att
lampliga reparations- och underhallsatgirder vidtas under hela
byggnadens livslingd. Ofta sker sadana reparations- och
underhéllsatgirder, som av olika skdl blivit fordréjda, i
samband med en om- eller tillbyggnad. Kostnaderna for dessa
atgirder far inte paverka bestimningen av virdearet, eftersom
de dr en forutséttning for den livsldngd som normalt foljer av
nybyggnadens nybyggnadsar.

I de fall véardearet inte kan bestimmas att vara lika med ny-
byggnadséret eller ombyggnadsaret ska vérdearet i princip
bestimmas med ledning av byggnadens uppskattade ater-
stdende livslangd vid taxeringsérets ingang. Skillnaden mellan
en byggnads virdear och dess nybyggnadsar kallas ombygg-
nadstilligg. Ombyggnadstilligget anger saledes den dkning av
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en byggnads é&terstdende livslingd som om- och tillbygg-
naderna medfor.

Kan om- och tillbyggnadskostnaderna anges i procent av kost-
naderna for en fullstindig nybyggnad vid om- och tillbygg-
nadstillfdllet beriknas ombyggnadstilligget i praktiken vanli-
gen genom att tidsskillnaden mellan nybyggnadsaret och aret
for om- och tillbyggnad multipliceras med procenttalet.

Om t.ex. ombyggnadskostnaden utgér 40 % av vad ett uppforande
av en ny byggnad skulle kosta och nybyggnadsaret dr 1970 och
ombyggnadsaret 2008 blir vardearet 1985 = (1970 + 0.40 x 38).

Om kostnaderna for om- och tillbyggnad &r svéra att bestimma
i forhallande till kostnaderna att uppfora en helt ny byggnad
eller svarigheter att bestimma ombyggnadstillagget foreligger
av andra skil uppskattas tilldgget i hela tiotal eller femtal ar.

Indelningen i édldersklasser varierar med byggnadskategori, se
avsnitt 11.3.

11.2.3 Storlek

10 kap. 3 § FTL

Storleken bestdms med hénsyn till virderingsenhetens yta pa
marken. Betrdffande spannmalslager och silor bestdms dock storleken
med hénsyn till lagringsvolymen.

14 § SKVFS 2010:7

Vid klassificering av virdefaktorn storlek ska med vérderings-
enhetens yta pa marken avses byggnadsarea enligt SS 21054:2009.

Klasser Virdefaktorn storlek, métt i kvadratmeter, indelas for ekonomi-
byggnader i storleksklasser, se avsnitt 11.3.

Allminna rad:

Ar ekonomibyggnad uppford i tva eller flera plan, t.ex. djurstall
med Overliggande logdel (s.k. hoskulle) bor vardefaktorn storlek
bestdmmas med utgangspunkt i byggnadens yta pad marken berdknad
som byggnadsarea enligt Svensk Standard SS 21054:2009. En
jamkning av byggnadsytan kan harvid aktualiseras.

En jamkning av byggnadsytan med héansyn till att byggnaden &r
uppford i flera plan bor ske, med utgangspunkt frén det vérdetillskott
som byggnaden fatt genom att den uppforts i mer dn ett plan (SKV A
2010:7).

For byggnadskategoriklasserna 42 och 44, spannmalslager och
silor, mits dock vérdefaktorn storlek i kubikmeter lagrings-
volym.
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11.2.4 Beskaffenhet

10 kap. 3 § FTL

Beskaffenhet bestims med hédnsyn till byggnadsmaterial och
utrustning samt virderingsenhetens skick.

Virdefaktorn beskaffenhet ska bestimmas for samtliga bygg-
nadskategoriklasser utom for klass 27. Beskaffenheten indelas
1 tre klasser, betecknade

— Klass 1 — bittre, dvs. god utformning f6r modernt lantbruk
och i gott skick.

— Klass 2 — normal, dvs. godtagbar utformning fér modernt
lantbruk och i godtagbart skick.

— Klass 3 — enklare, dvs. enklare utformning for lantbruk
samt byggnad i mindre gott skick.
(Ur bilaga 4 till SKVFS 2010:7)

Vid klassificeringen av virdefaktorn beskaffenhet giller att
bestdmma vilken beskaffenhetsklass som ska utgdra ingang i
E-tabell. Klassificeringen utgdr en direktklassificering av
beskaffenhetsklassen pa grundval av den verbala beskrivning
som ska gélla for klassen, se bilaga 4 till SKVFS 2010:7.

De nédrmare reglerna om klassificeringen av vérdefaktorn
beskaffenhet for ekonomibyggnader av olika byggnads-
kategoriklasser ldmnas i avsnitt 11.3.

11.3  Sirskilt om klassificeringen av olika
byggnadskategoriklasser, m.m.

11.3.1 Aldre ekonomibyggnader m.m. (byggnads-
kategoriklass 11)

Byggnadskategoriklass 11 avser djurstall, logar, lador, maskin-
hallar, gardsverkstdder, lagerhus for potatis, tradgardsproduk-
ter, foder eller andra fornddenheter och liknande med vérdear
fore 1980.

Aldern ska bestimmas med hiinsyn till definitionen av bygg-
nadskategoriklassen, dvs. det ska lidggas fast om virdearet &r
tidigare dn 1980. For byggnadskategoriklass 11 ska dérutdver
foljande vardefaktorer bestimmas:

— storlek

— beskaffenhet.



210 Riktvdrde for ekonomibyggnader, Avsnitt 11

Klasser

Klassificering

Klasser

Definition

Virdefaktorerna storlek och beskaffenhet indelas 1 klasser.
11.3.1.1 Storlek

Virdefaktorn storlek indelas enligt E-tabellerna for byggnads-
kategoriklass 11 (tabell E 11G, E11M och E 11T) i foljande
klasser:

Byggnadsyta
-300
301-500
501-700
701-1000
1001—+(1500)

Angaende berdkning av storlek for byggnad som ar uppford i
tva eller flera plan, se avsnitt 11.2.3.

11.3.1.2 Beskaffenhet

Allminna rad:

Virderingsenhetens beskaffenhet bor for byggnadskategoriklass
11 bestimmas genom sammanvégning av de ingdende byggnadernas
beskaffenhet efter deras ytor pa marken (SKV A 2010:7).

For vardefaktorn beskaffenhet finns enligt 16 § SKVFES 2010:7
och bilaga 4 till foreskrifterna foljande klasser for byggnads-
kategoriklass 11.

Klass 1 Byggnad med péatagligt béttre utformning och skick
an vad som &r normalt for dldre byggnader.

Klass 2 Byggnad med godtagbar utformning och godtagbart
skick for dldre byggnader.

Klass 3 Byggnad med patagligt simre utformning och skick
dn som &r normalt for dldre byggnader

(Ur bilaga 4 till SKVFS 2010:7).

Allminna rad:

Till klass 1 bor normalt foras édldre djurstallar i gott skick och
djurstallar uppforda under sjuttiotalet (SKV A 2010:7).

11.3.2 Djurstallar (byggnadskategoriklasserna 21-28)

Byggnadskategoriklasserna 21-28 avser djurstallar for respek-
tive mjolkkor, slakt- och ungnét, grisar, varphons, far, getter,



Virdefaktorer

Riktvdrde for ekonomibyggnader, Avsnitt 11 211

strutsar och héastar samt mink, rdv och liknande, alla med
vardear 1980 eller senare.

Virdefaktorn dlder ska bestimmas med hansyn till definitionen
av byggnadskategoriklassen, dvs, det ska ldggas fast om
vardearet ar 1980 eller senare; se avsnitt 11.2.2.

For byggnadskategoriklasserna 21-26 och 28 ska foljande
virdefaktorer bestimmas

— storlek

— alder

— Dbeskaffenhet.

Virdefaktorerna storlek, alder och beskaffenhet indelas i klasser.
11.3.2.1 Storlek

Virdefaktorn storlek indelas enligt E-tabellerna i foljande klasser:

Byggnadsyta  Byggnadsyta  Byggnadsyta Byggnadsyta
Kategori 21 Kategori 22,23 Kategori 24,28  Kategori 25, 26

(201)-300  (151)-300  (51)-300 (51)-100
301-400 301-400 301-400 101-150
401-500 401-500 401-500 151-200
501-600 501-600 501-600 201-250
601-700 601-700 601-700 251-300
701-800 701-800 701-800 301-400
801-900 801-900 801-900 401-500
901-1000  901-1000  901-1000 501-600

1001-1100  1001-1100  1001-1200 601-700
1101-1200  1101-1200  1201-1400 Dirutover per
1201-1300  Dirutover  1401-1600 pabdrjat 100-

per paborjat tal
1301-1400 100-tal 1601-1800
1401-1500 1801-2000
Dérutover Dérutover per
per paborjat pabdrjat 200-

100-tal tal
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Klasser

Klasser

Byggnadsyta

Kategori 27

(51)-100

101-300

301-500

501-700

dérutdver per paborjat 200-tal.

Angaende berdkning av storlek for djurstall med tva eller flera
plan, se avsnitt 11.2.3.

11.3.2.2  Alder

For vérdefaktorn alder finns foljande klasser for byggnads-
kategoriklasserna 21-26 och 28.

Virdedr
1980-1989
1990-1999
2000 -2009
2010-

For byggnadskategoriklass 27 klassindelas inte vérdefaktorn
alder.

11.3.2.3 Beskaffenhet

Allminna rad:

Viss utrustning t.ex. hotork, kraftfodersilo, som i vissa fall kan
vara placerad utanfor djurstallet eller i annan byggnad 4n en sddan
som anvénds for djurhallningen, bér beaktas vid bestdimningen av
djurstallets beskaffenhet (SKV A 2010:7).

Virdefaktorn beskaffenhet indelas enligt E-tabellerna for
byggnadskategoriklasserna 21-26 och 28 i tre klasser. For
byggnadskategoriklass 27 klassindelas didremot inte vérde-
faktorn beskaffenhet. Klassindelningen ar enligt 16 § SKVFS
2010:7 och bilaga 4 till foreskrifterna foljande for byggnads-
kategoriklasserna 21-26 och 28.
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Byggnads-
kategoriklass

Beskaffen-
hetsklass

Beskrivning

21 Djurstall for
mjolkkor,
virdear 1980—

22 Djurstall for
slakt- och ungnét
vérdear 1980—

23 Djurstall for
grisar, vardear
1980

24 Djurstall for
vérphons,
vérdear 1980—

25 Djurstall for
fér, getter och
strutsar, vardear
1980—

26 Djurstall for
héstar, virdear
1980

1

2

Byggnad med god utformning for modern
mjo6lkproduktion och i gott ar skick
Byggnad med godtagbar utformning for
modern mjdlkproduktion och i godtagbart
skick

Byggnad med enklare utformning for mjolk-
produktion samt byggnad i mindre gott
skick

Byggnad med god utformning for modern
kottdjursproduktion och i gott skick
Byggnad med godtagbar utformning for
modern kéttdjursproduktion och i god-
tagbart skick

Byggnad med enklare utformning for kott-
djursproduktion samt byggnad i mindre gott
skick.

Byggnad med god utformning for modern
grisproduktion och i gott skick

Byggnad med godtagbar utformning for
modern grisproduktion och i godtagbart
skick.

Byggnad med enklare utformning for gris-
produktion samt byggnad i mindre gott
skick

Byggnad med god utformning for modern
dggproduktion och i gott skick

Byggnad med godtagbar utformning for
modern &ggproduktion och i godtagbart
skick

Byggnad med enklare utformning for dgg-
produktion samt byggnad i mindre gott
skick

Byggnad med god utformning for modern
mjo6lkproduktion med mejeri och i gott skick
Byggnad med godtagbar utformning for
modern mjolkproduktion med mejeri och i
godtagbart skick

Byggnad med enklare utformning for kott-
och ullproduktion samt byggnad i mindre
gott skick

Byggnad med god utformning for modern
héstuppfodning eller hdsthéllning och i gott
skick

Byggnad med godtagbar utformning for
modern héstuppfodning eller hésthallning
och i godtagbart skick

Byggnad med enklare utformning for
héstuppfodning eller hésthéllning samt
byggnad i mindre gott skick
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Byggnads- Beskaffen- | Beskrivning
kategoriklass hetsklass
27 Djurstall for Klassindelas ej

mink, rdv och
liknande, vardear

1980—
28 Djurstall for 1 Byggnad med god utformning for modern
slaktkycklingar kottproduktion och i gott skick
och kalkoner, 2 Byggnad med godtagbar utformning for
vérdeér 1980— modern kottproduktion och i godtagbart
skick
3 Byggnad med enklare utformning for kott-
produktion samt byggnad i mindre gott
skick

(Ur bilaga 4 till SKVFS 2010:7).

Exempel avseende normal utrustning for beskaffenhetsklasser
for byggnadskategoriklasserna 21-28.

Kategori 21 — djurstall for mjolkkor

1. Byggnad med god utformning for modern mjolkproduktion
och i gott skick

Exempel

Planldsning for kor i 16sdrift med virmeisolerad ligghall
och automatisk utfodring av grovfoder och kraftfoder.
Mekanisk utgddsling och godselvdrd med mer &n 8
ménaders lagringstid. Mjo6lkningsstall utrustat med
mjolkningsrobot, mjolkgrop, mjoélkkarusell etc. Auto-
matiskt reglerad till- och franluft. Personalutrymme med
dusch och WC.

2. Byggnad med godtagbar utformning for modern mjolk-
produktion och i godtagbart skick.

Exempel

Planl6sning for kor i 16sdrift eller bundna kor. Oisolerad
ligghall for kor i 16sdrift eller varmeisolerat stall for
bundna kor. Automatisk utfodring av grovfoder och
kraftfoder. Mekanisk utgddsling och godselvard med
minst 8 manaders lagringstid. Mjo6lkningsstall eller
mjolkningsutrustning pé réls. Halvautomatisk reglering
av ventilation. Personalutrymme med WC.



Riktvdrde for ekonomibyggnader, Avsnitt 11 215

3. Byggnad med enklare utformning for mjolkproduktion samt
byggnad i mindre gott skick.

Exempel

Planlésning for bundna kor dir byggnaden dr virmeiso-
lerad. Enklare utfodring av grovfoder och kraftfoder.
Enklare utgddsling och godselvard. Buren mj6lknings-
utrustning och manuellt reglerad till- och frinluft.
Enklare personalutrymme.

Kategori 22 — djurstall for slakt- och ungnot

1. Byggnad med god utformning for modern kottdjurs-
produktion och i gott skick

Exempel

Isolerad eller oisolerad ligghall med mekanisk utgdds-
ling och gddselvard med mer dn 8 méanaders lagringstid.
Automatisk utfodring med rélsburen vagn eller mot-
svarande. Automatiskt reglerad till- och franluft.
Personalutrymme med dusch och WC.

2. Byggnad med godtagbar utformning for modern kéttdjurs-
produktion och i godtagbart skick.

Exempel

Oisolerad ligghall med mekanisk utgddsling och godsel-
vard med minst 8 ménaders lagringstid. Manuellt
reglerad till- och frnluft. Personalutrymme med WC.

3. Byggnad med enklare utformning for kéttdjursproduktion
samt byggnad i mindre gott skick.

Exempel
Enklare oisolerad ligghall.
Kategori 23 — djurstall for grisar

1. Byggnad med god utformning for modern grisproduktion
och i gott skick

Exempel

Planlosning for omgangsproduktion (sektionerat) och
viarmeisolerad byggnad. Ev. betickningsavdelning med
djupstrd. Mekanisk utgddsling eller vakuumutgédsling
med godselvard med mer dn 10 manaders lagringstid.
Datorstyrd automatisk eller mekanisk torr- eller blot-
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utfodring. Automatiskt reglerad till- och franluft samt
automatisk reglering av virmen. Golvvdrme och lokal-
uppvarmning. Personalutrymme med dusch och WC.

2. Byggnad med godtagbar utformning for modern gris-
produktion och i godtagbart skick.

Exempel

Planldsning for omgéngsproduktion och virmeisolerad
byggnad (utom for sinsuggor). Ev. betdckningsavdel-
ning utan djupstr6. Mekanisk utgddsling med godsel-
vérd for minst 10 ménaders lagringstid. Halvautomatisk
utfodring eller utfodring av enklare slag. Halvauto-
matisk reglering av ventilation. Endast golvvirme och
manuell reglering av virmen. Personalutrymme med WC.

3. Byggnad med enklare utformning for grisproduktion samt
byggnad i mindre gott skick.

Exempel

Planldsning for omgéngsproduktion eller ej och virme-
isolerad byggnad av sdmre standard (utom for sin-
suggor). Enklare utgddsling med godselvard med lag-
ringskontrakt. Manuell utfodring. Ventilation av enklare
slag. Ingen vdrme. Enklare personalutrymme.

Kategori 24 — djurstall for virphons

1. Byggnad med god utformning for modern dggproduktion
och i gott skick.

Exempel

Stallar som é&r anslutna till av Jordbruksverket godként
kontrollprogram. Flervaningssystem eller inredda burar.

2. Byggnad med godtagbar utformning for modern dgg-
produktion och i godtagbart skick.

Exempel

Envaningssystem med mekanisk utgddsling dir godsel-
lagret har minst 8 manaders lagringstid. Automatisk
utfodring. Mekanisk ventilation. Varme, larm och pack-
rum med dgglager. Personalutrymme med WC.
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3. Byggnad med enklare utformning for dggproduktion samt
byggnad i mindre gott skick.

Exempel
Enklare stallar med enklare ventilation och godsellager.
Kategori 25 — djurstall for far, getter och strutsar

1. Byggnad med god utformning for modern mjélkproduktion
med mejeri och i gott skick.

Exempel

Isolerad eller oisolerad ligghall med isolerad mjolk-
ningsavdelning. Mjélkrum och mejeriavdelning. Kyl-
och lagringsutrymme. Personalutrymme med dusch och
WC.

2. Byggnad med godtagbar utformning fér modern mjolk-
produktion med mejeri och i godtagbart skick.

Exempel

Oisolerad ligghall med isolerad mjdlkningsavdelning av
enklare slag. Mjolkrum och mejeriavdelning. Personal-
utrymme med WC.

3. Byggnad med enklare utformning for kétt- och ullproduktion
samt byggnad i mindre gott skick.

Exempel
Stall for strutsar och enklare férstall.
Kategori 26 — djurstall for histar

1. Byggnad med god utformning for modern hdstuppfodning
eller hdsthallning och i gott skick.

Exempel

Serviceutrymme inklusive selkammare med virme och
ventilation. Automatiskt reglerad till- och franluft samt
viarme. Tvéttbox samt gddselvard med minst 8 manaders
lagringstid. Personalutrymme med dusch och WC.
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2. Byggnad med godtagbar utformning for modern hdst-
uppfodning eller hdsthdllning och i godtagbart skick.

Exempel

Serviceutrymme inklusive selkammare. Halvautomatisk
reglering av ventilation. Gddselvard av enklare slag
(t ex container). Personalutrymme med WC.

3. Byggnad med enklare utformning for héistuppfodning eller
héisthallning samt byggnad i mindre gott skick.

Exempel

Enklare stall med manuellt reglerad till- och frinluft.
Godselvard av enklare slag.

Kategori 27 — djurstall for mink, riv och liknande
Klassindelas ej.
Kategori 28 — djurstall for slaktkycklingar och kalkoner

1. Byggnad med god utformning for modern kottproduktion
och i gott skick.

Exempel

Tilldten beldggning for slaktkyckling pa 36 kg/m” eller
for kalkoner pé dver 40 kg/m” enligt av Jordbruksverket
godkant kontrollprogram.

2. Byggnad med godtagbar utformning for modern kottproduk-
tion och i godtagbart skick.

Exempel

Tilldten beliggning for slaktkyckling pa 30-35 kg/m’
eller for kalkoner pa 35-40 kg/m* enligt av Jordbruks-
verket godként kontrollprogram.

3. Byggnad med enklare utformning for kottproduktion samt
byggnad i mindre gott skick.

Exempel

Tillaten beliggning for slaktkyckling under 30 kg/m’
eller for kalkoner under 35 kg/m” eller byggnad som e¢j
ar med i av Jordbruksverket godként kontrollprogram.
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11.3.3 Logar, lador m.m. (byggnadskategoriklasserna
31-33)

Byggnadskategoriklasserna 31-33 avser respektive loge, lada
och liknande (31), maskinhall, gardsverkstad och liknande (32)
samt gardslager for potatis, tradgardsprodukter, foder eller
andra fornddenheter och liknande (33), alla med vardear 1980
eller senare.

Virdefaktorn dlder ska bestimmas med hinsyn till definitionen
av byggnadskategoriklasserna, dvs. det ska ldggas fast om
vardearet ar 1980 eller senare; se avsnitt 11.2.2.

For byggnadskategoriklasserna 31-33 ska vidare enligt 1 kap.
10 och 11§§ FTF och bilaga 3 till férordningen f6ljande
vérdefaktorer bestimmas

— storlek
— beskaffenhet.

Virdefaktorerna storlek och beskaffenhet indelas enligt
E-tabellerna i klasser.

11.3.3.1 Storlek

Virdefaktorn storlek indelas enligt E-tabellerna for byggnads-
kategoriklasserna 31-33 i f6ljande klasser:

Byggnadsyta

(101)-200

201-400

401-600

601-800

801-1000

dérutdver per paborjat 200-tal.

Allminna rad:

I byggnadsytan for gardslager for potatis m.m. bor dven medrak-
nas i eller i anslutning till byggnaden beldgna lokalytor for paketering
och sortering samt for personalrum och liknande (SKV A 2010:7).

11.3.3.2 Beskaffenhet

Virdefaktorn beskaffenhet indelas enligt 16 § SKVFS 2010:7
och bilaga 4 till foreskrifterna for byggnadskategorierna 31-33
i foljande klasser:
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Byggnads- Beskaffen- | Beskrivning
kategoriklass hetsklass
31 Loge, lada 1 Byggnad med god utformning for modernt
och liknande, lantbruk och i gott skick
vérdear 1980— 2 Byggnad med godtagbar utformning for
modernt lantbruk och i godtagbart skick
3 Byggnad med enklare utformning for lant-
bruk samt byggnad i mindre gott skick
32 Maskinhall, 1 Byggnad med god utformning for modernt
gérdsverkstad lantbruk med vdrmeisolerad géardsverkstad
och liknande, och i gott skick
vérdear 1980— 2 Byggnad med godtagbar utformning for
modermnt lantbruk och i godtagbart skick
3 Byggnad med enklare utformning for lant-
bruk samt byggnad i mindre gott skick
33 Gardslager 1 Byggnad med god utformning for modernt
for potatis, trad- lantbruk och i gott skick
gérdsprodukter, 2 Byggnad med godtagbar utformning for
foder eller andra modernt lantbruk och i godtagbart skick
fornddenheter 3 Byggnad med enklare utformning for lant-
och liknande, bruk samt byggnad i mindre gott skick
vérdeédr 1980—

(Ur bilaga 4 till SKVFS 2010:7).

Exempel avseende normal utrustning for beskaffenhetsklasser
for byggnadskategoriklasserna 31-33.

Kategori 31 — loge, lada och liknande

1. Byggnad med god utformning for modernt lantbruk och i
gott skick.

Exempel

Golv av armerad betong, stomme av trd eller stal. Hiss
eller hofordelare, takfotshjd minst 5 meter.

2. Byggnad med godtagbar utformning for modernt lantbruk
och i godtagbart skick.

Exempel

Enklare golv av betong eller trd, takfotshdjd minst
5 meter.

3. Byggnad med enklare utformning for lantbruk samt byggnad
i mindre gott skick.

Exempel

Jordgolv, tak av t.ex. asbestcement, takfotshdjd mindre
an 5 meter.
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Kategori 32 — maskinhall, girdsverkstad och liknande

1. Byggnad med god utformning for modernt lantbruk med
vdrmeisolerad gdrdsverkstad och i gott skick.

Exempel

Golv av armerad betong, minst 4,2 meters takfotshojd i
maskinhallen. Separat gardsverkstad fors till denna
beskaffenhetsklass.

2. Byggnad med godtagbar utformning for modernt lantbruk
och i godtagbart skick.

Exempel

Hardgjort golv av asfalt eller makadam, minst 4,2
meters takfotshdjd.

3. Byggnad med enklare utformning for lantbruk samt byggnad
i mindre gott skick.

Exempel
Jordgolv, takfotshdjd mindre &n 4,2 meter.

Kategori 33 — gardslager for potatis, tridgardsprodukter,
foder eller andra fornédenheter och liknande m.m.

1. Byggnad med god utformning for modernt lantbruk och i
gott skick.

Exempel

Viarmeisolerad byggnad med klimatanldggning {or
kylning och befuktning, utrymmen for sortering,
paketering etc.

2. Byggnad med godtagbar utformning for modernt lantbruk
och i godtagbart skick.

Exempel

Viarmeisolerad byggnad med ventilationsutrustning och
1 godtagbart skick.

3. Byggnad med enklare utformning for lantbruk samt byggnad
i mindre gott skick.

Exempel
Oisolerad byggnad.
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Virdefaktorer

Klasser

Klasser och
beskrivning

11.3.4 Spannmailslager och ensilagesilor (byggnads-
kategoriklass 42 och 44)

Byggnadskategoriklasserna 42 och 44 avser spannmalslager
respektive ensilagesilo.

For byggnadskategoriklasserna 42 och 44 ska foljande vérde-
faktorer bestimmas och indelas i klasser

— storlek
— beskaffenhet.

11.3.4.1 Storlek

10 kap. 3 § FTL

--- Betriffande spannmaélslager och silor bestdims dock storleken
med hénsyn till lagringsvolymen.

Virdefaktorn storlek indelas enligt E-tabellerna E11 och E12
for byggnadskategoriklasserna 42 och 44 i foljande klasser:

Lagringskapacitet i m®

(101)-200

201-400

401-600

601-800

801-1000

dérutdver per

paborjat 200-tal

Om fastighetsdgaren angivit storleken for silo i ton kan omrak-
ning till kubikmeter ske genom multiplikation med 1,5.
11.3.4.2 Beskaffenhet

Virdefaktorn beskaffenhet indelas enligt E-tabellerna for
byggnadskategorierna 42 och 44 enligt 16 § och bilaga 4 till
SKVEFS 2010:7 i f6ljande klasser:
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Byggnads-
kategoriklass

Beskaffen-
hetsklass

Beskrivning

42
Spannmalslager

44 Ensilagesilo

1

Spannmalslager i sdrskild byggnad med
savdl tork som lagringsfickor med god
utformning for modern spannmélshantering
och i gott skick

Spannmalslager inrymt i loge, lada eller
liknande med savil tork som lagringsfickor
med godtagbar utformning for modern
spannmalshantering och i godtagbart skick
Enklare spannmalslager inrymt i loge, lada
eller liknande samt spannmalslager i
mindre gott skick.

Ensilagesilo med god utformning for
modernt lantbruk och i gott skick.
Ensilagesilo med godtagbar utformning for
modernt lantbruk och i godtagbart skick
Ensilagesilo i mindre gott skick samt
6vriga enklare anléggningar

(Ur bilaga 4 till SKVFS 2010:7)

Exempel avseende normal utrustning for beskaffenhetsklasser
for byggnadskategoriklasserna 42 och 44.

Kategori 42 — spannmaélslager

1. Spannmalslager i sdrskild byggnad med savil tork som lag-
ringsfickor med god utformning for modern spannmdls-
hantering och i gott skick.

Exempel

Kontinuerlig varmluftstork med elevatorgrop och kor-
galler, transportanordningar for pafyllning och tomning,
lagringsfickor, utlastningsfickor, panna med pannrum,
elautomatik samt torkhus med minst 11 meters hojd.

2. Spannmalslager inrymt i loge, lada eller liknande, med
savdl tork som lagringsfickor med godtagbar utformning for
modern spannmdlshantering och i godtagbart skick.

Exempel

Varmluftstork (satstork) med elevatorgrop och Kkor-
galler, transportanordningar for pafyllning och tdmning,
enklare utlastningsfickor, panna med pannrum. Tork
och lagringsfickor inrymda i loge eller annan byggnad.
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3. Enklare spannmdlslager inrymt i loge, lada eller liknande
samt spannmdlslager i mindre gott skick.

Exempel
Kalluftstork med eller utan tillsatsvirme.
Kategori 44 — ensilagesilo

1. Ensilagesilo med god utformning for modernt lantbruk och i
gott skick.

Exempel

Tornsilo for fortorkat eller direktskordat ensilage utford
1 glasemalj eller rostfritt stl med fylltdmmare.

2. Ensilagesilo med godtagbar utformning for modernt lant-
bruk och i godtagbart skick.

Exempel
Modern plansilo med eller utan tak.

3. Ensilagesilo i mindre gott skick samt évriga enklare anligg-
ningar.

Exempel
Aldre plansilo utan tak och ildre tornsilo i tré.
11.3.5 Vixthus (byggnadskategoriklasserna 51-53)

Byggnadskategoriklasserna 51-53 avser olika typer av véxthus
— friliggande, blockhus respektive enklare typer t.ex. baghus.

Exempel pd byggnader héanforliga till de olika byggnads-
kategoriklasserna:

Byggnadskategoriklass 51
— Friliggande hus med bredd storre d4n 10 meter.

— Dubbelhus med bredd minst 10 meter (i varje hus), t.ex.
2x10 meter, 2x12 meter, 2x16 meter, 2x20 meter.

Byggnadskategoriklass 52
— Friliggande hus med bredd 6—10 meter.

— Dubbelhus med bredd under 10 meter (i varje hus), t.ex.
2x7 meter, 2x8 meter, 2x9 meter.

— ”Vanliga” blockhus, t.ex. typ Venlo.
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Byggnadskategoriklass 53

— Friliggande hus samt blockhus med bredd understigande
6 meter.

— Enklare konstruktioner t.ex. baghus.

For byggnadskategoriklasserna 51-53 ska enligt 1 kap. 10 och
11 §§ FTF bilaga 3 till forordningen foljande vérdefaktorer
bestdmmas

— storlek
— alder
— beskaffenhet.

Virdefaktorn storlek, alder och beskaffenhet indelas i1 foljande
klasser:

11.3.5.1 Storlek

Virdefaktorn storlek indelas enligt E-tabellerna for byggnads-
kategoriklasserna 51-53 i foljande klasser:

Byggnadsyta

(151)-300

301-400

401-500

501-600

601-700

701-800

801-900

901-1000

dérutdver per paborjat 100-tal.

Allminna rad:

Storleken bestdms av den yta véixthuset upptar pa marken. I ytan
bor dven inrdknas utrymmen for uppviarmning, mindre lager och
mindre arbetsutrymmen som har direkt funktionssamband med
véxthuset. Storre lagerutrymmen bor indelas som sirskild byggnad
och vérderas for sig (SKV A 2010:7).

11.3.5.2  Alder

Virdefaktorn alder indelas enligt E-tabellerna for byggnads-
kategoriklasserna 51 och 52 i f6ljande klasser:
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Virdedr
-79
80-89
90-94
95-99
00-09
10—

For byggnadskategoriklass 53 indelas viardefaktorn alder enligt
E-tabellerna i foljande klasser:

=79

80-89

90-99

00-09

10—

11.3.5.3 Beskaffenhet

Beskaffenheten bestims med hénsyn till vaxthusets byggnads-
material, utrustning och skick.

Klasser och Virdefaktorn beskaffenhet indelas enligt E-tabellerna for
beskrivningar byggnadskategoriklasserna 51-53 enligt 16 § SKVFS 2010:7
och bilaga 4 till foreskrifterna i foljande klasser:
Byggnads- Beskaffen- | Beskrivning
kategoriklass hetsklass
51 Vixthus, typ 1 Friliggande véxthus med god utformning
friliggande for modern véxtodling och i gott skick.
2 Friliggande véxthus med godtagbar
utformning fér modern véxtodling och i
godtagbart skick.
3 Friliggande vixthus med enklare utform-

ning for véxtodling och i mindre gott skick

52 Vixthus, typ 1 Blockhus med god utformning f6r modern
blockhus vixtodling och i gott skick.
2 Blockhus med godtagbar utformning for

modern vaxtodling och i godtagbart skick.

3 Blockhus med enklare utformning for
véxtodling och i mindre gott skick.
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Byggnads- Beskaffen- | Beskrivning

kategoriklass hetsklass

53 Enklare 1 Enklare vixthus med god utformning for
vixthus modern véxtodling och i gott skick.

2 Enklare vixthus med godtagbar utform-
ning for modern véxtodling och i godtag-
bart skick.

3 Enklare vixthus med enklare utformning
for véixtodling och i mindre gott skick.

(Ur bilaga 4 till SKVFS 2010:7).

Exempel avseende normalutrustning for beskaffenhetsklassen

for byggnadskategori 51-53.

Kategori 51 — vixthus, typ friliggande

1. Friliggande vixthus med god utformning for modern vixt-
odling och i gott skick.

Exempel

Fullgod uppvarmning for rationell aretruntproduktion av
krukviéxter eller for automatisk linjeproduktion av
kruksallat och liknande. Rullbord, rullbdddar, mobila
bord eller bord i tvdvaningssystem. Automatisk styrning
av vévar och belysning. Automatisk styrning av klimat
samt av vatten- och néringstillforsel. Personalutrymme
med dusch och WC.

Till klass 1 rdknas de flesta véxthus med utrustning for
krukviaxtodling.

2. Friliggande vixthus med godtagbar utformning for modern
vdxtodling och i godtagbart skick.

Exempel

Fullgod uppvédrmning for rationell produktion av gron-
saker i1 langkultur, t.ex. tomat och gurka. Egen kol-
dioxidtillverkning. Automatisk styrning av vév i tak.
Automatisk styrning av klimat samt av vatten- och
ndringstillforsel. Véixthus med enklare utrustning for
krukvixtproduktion t.ex. bevattning och rullbord, men
dér automatisk styrning av vdv och belysning saknas
eller &r av enklare karaktar.
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Vixthus som dr utformade och inredda for butiks-
forsdljning for Aaretruntforsiljning. Personalutrymme
med dusch och WC.

Till klass 2 réknas de flesta vixthus med utrustning for
rationell langkultur av gronsaker.

3. Friliggande viixthus med enklare utformning for vixtodling
och i mindre gott skick.

Exempel

Vixthus for sdsongsodling eller odling med ldgre inten-
sitet ddr rationell helarsproduktion eller 1dngkultur inte
kan ske med gott resultat. Begridnsade uppvarmnings-
mdjligheter. Enklare styrning av bevattning och klimat.
Fasta bord eller bord av mycket enkel karaktir. Enklare
personalutrymme.

Forsaljningsvaxthus for kort sdsongsforséljning.
Kategori 52 — viixthus, typ blockhus

1. Blockhus med god utformning for modern vixtodling och i
gott skick.

Exempel

Fullgod uppvarmning for rationell aretruntproduktion av
krukvixter eller for automatisk linjeproduktion av
kruksallat och liknande. Rullbord, rullbdddar, mobila
bord eller bord i tvdvaningssystem. Automatisk styrning
av vivar och belysning. Automatisk styrning av klimat
samt av vatten- och niringstillférsel. Personalutrymme
med dusch och WC.

Till klass 1 réknas de flesta vixthus med utrustning for
krukvaxtodling.

2. Blockhus med godtagbar utformning for modern vixtodling
och i godtagbart skick.

Exempel

Fullgod uppvarmning for rationell produktion av grén-
saker i langkultur, t.ex. tomat och gurka. Egen kol-
dioxidtillverkning. Automatisk styrning av vév i tak.
Automatisk styrning av klimat samt av vatten- och
néringstillférsel. Vixthus med enklare utrustning for
krukvaxtproduktion t.ex. bevattning och rullbord, men
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dér automatisk styrning av vdv och belysning saknas
eller dr av enklare karaktér.

Vixthus som dr utformade och inredda for butiksforsilj-
ning for A&retruntforsdljning. Personalutrymme med
dusch och WC.

Till klass 2 rdknas de flesta vixthus med utrustning for
rationell 1dngkultur av gronsaker.

3. Blockhus med enklare utformning for vixtodling och i
mindre gott skick.

Exempel

Vixthus for sdsongsodling eller odling med ldgre inten-
sitet dér rationell helarsproduktion eller langkultur inte
kan ske med gott resultat. Begridnsade uppvarmnings-
mdjligheter. Enklare styrning av bevattning och klimat.
Fasta bord eller bord av mycket enkel karaktir. Enklare
personalutrymme.

Forsiljningsvaxthus for kort sdsongsforséljning.
Kategori 53 — enklare viixthus

1. Enklare vixthus med god utformning for modern véxtodling
och i gott skick.

Exempel

Vixthus med minst grundutrustning i form av uppvarm-
ning, automatisk bevattning och lufining och dér téck-
materialet i huvudsak &r av hard- eller mjukplast i tva skikt.

2. Enklare vixthus med godtagbar utformning for modern
véxtodling och i godtagbart skick.

Exempel

Vixthus med uppvarmning och bevattning men dér de
energimdssiga forhdllandena ar sdmre 4n klass 1, t.ex.
déar taickmaterialet i huvudsak bestér av enskiktat material.

3. Enklare viixthus med enklare utformning for véxtodling och
i mindre gott skick.

Exempel

Vixthus dér uppvarmning saknas samt vaxthus med
uppvarmning och bevattning enligt klass 1 eller 2, men
dér underhéllet ar bristfalligt.
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11.3.6 Ovriga ekonomibyggnader
(byggnadskategoriklass 60)

Byggnadskategoriklass 60 avser enligt 1 kap. 10 § FTF andra
ekonomibyggnader dn dem som redovisats i de tidigare
beskrivna  byggnadskategoriklasserna.  Byggnadskategori-
klassen betecknas ovriga ekonomibyggnader.

Allminna rad:

Enkla byggnader som tillhor denna byggnadskategoriklass bor
vérderas pa samma sétt som byggnadskategoriklass 11.

For dvriga byggnader som tillhor denna byggnadskategoriklass bor
ledning vid vérderingen himtas fran anldggningskostnaderna och
aldern.

Virdet av dessa ekonomibyggnader bor lampligen bestimmas pa
foljande sitt.

Byggnadskostnaden inklusive arbetskostnad omréknas till 2009
ars kostnadsniva med ledning av nedanstaende omrékningstal:

Byggnadsar Omrékningstal
fore 1965 11,0
1965-1968 10,1
1969-1970 9.4
1971-1972 8,8
1973-1974 6,3
1975-1979 53
1980-1982 3,0
1983-1985 2,40
1986-1987 2,10
1988-1989 1,80
1990-1992 1,70
1993-1994 1,60
1995-1996 1,50
1997-1998 1,21
1999-2000 1,14
2001 1,12
2002 1,11
2003 1,10
2004 1,09
2005 1,08
2006 1,06
2007 1,04
2008 1,01
2009 1,00
2010 0,98

Viérdet bestims dérefter genom att ateranskaffningskostnaden
multipliceras med en nedrdkningsfaktor. Dérigenom beaktas dels
byggnadens vardeminskning genom élder och bruk, dels foreskriven
taxeringsvérdenivd. Foljande nedrdkningsfaktorer bor anvéndas:

Viirded Fore | 1980- | 1990 | 1995~ | 2000 | 2005~ |
ardear 1980 | 1989 | 1994 | 1999 | 2004 | 2009 -

Nedrikningsfaktor | 0,30 [ 0,40 [0550 | 0,556 |063 |0,69 |0,75
(SKV A 2010:7).
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Exempel pa enkla ekonomibyggnader dr dels sddana byggnader
som #r byggnadstekniskt enkla och darfor har ett 1agt varde per
kvm bruttoarea, dels sddana som uppenbart har ett 1agt totalt
vérde.

11.3.7 Ekonomibyggnader under uppforande

Allminna rad:

Virdet for ekonomibyggnader under uppforande bor normalt
kunna berdknas genom att ateranskaffningskostnaden i 2009 &rs
kostnadsnivé nedrdknas med de nedridkningsfaktorer som rekommen-
derats for byggnadskategori 60 (SKV A 2010:7).

11.4  Berikning av riktvirdet for
ekonomibyggnad

1 kap. 12 § FTF

Riktvirdena for virderingsenheter omfattande en eller flera
ekonomibyggnader eller del av ekonomibyggnad bestims och
redovisas enligt foljande formel.

R=NxF,

dér R = riktvérdet,

N = E-nivéfaktorn for virdeomradet och

F. = relativa virdet enligt E-tabellen vid tillamplig storlek, alder
och beskaffenhet.

For alla byggnadskategoriklasser for vilka relativvdrden kan
bestdmmas, ska riktvirdet berdknas genom att relativvérdet
enligt tillimplig E-tabell multipliceras med for vardeomradet
rekommenderad E-nivéfaktor.
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12 Storlekskorrektion

12.1 Allmant

Enligt den grundldggande regeln ska en storlekskorrektion
goras om det behovs med héinsyn till prisbildningen. Positiva
och negativa storlekskorrektioner ska darvid goras utifrén de
vardeforhallanden som géller for medelstora lantbruksenheter.
Storlekskorrektionen ska &ven beakta sérskilda vérde-
forhéllanden pé lantbruksenheterna.

7 kap. 4 a § forsta stycket FTL

Riktvirdena for varderingsenheter som ingar i en lantbruksenhet
skall bestimmas med hénsyn till de vardeforhallanden som géller for
medelstora lantbruksenheter. Lantbruksenhetens sammanlagda
riktvdrde skall korrigeras med hinsyn till storleksinverkan och
sirskilda vérdeforhdllanden, om det behdvs pa grund av pris-
bildningen. Detta bendmns storlekskorrektion.

Riktvirdet for en lantbruksenhet ska bestimmas med hénsyn
till de vardeforhallanden som géller for medelstora lantbruks-
enheter. For dvriga lantbruksenheter ska riktvdrdena bli fore-
mal for en storlekskorrektion, om och i den man en korrektion
behovs pa grund av prisbildningen. Storlekskorrektionens stor-
lek bestims med utgangspunkt frdn lantbruksenhetens
sammanlagda riktvdrde.

Vad som avses med en medelstor lantbruksenhet framgér av
17 § SKVFS 2010:7.

17 § SKVFS 2010:7

Vid bestimmande av storlekskorrektion for lantbruksenhet ska
med medelstor lantbruksenhet enligt 7 kap. 4 a § fastighetstaxerings-
lagen (1979:1152) forstas en lantbruksenhet vars sammanlagda
riktvérde utgér 700 000 kr.

Storlekskorrektionen ska enligt 7 kap. 4 a § FTL forutom lant-
bruksenhetens storlek dven beakta sirskilda virdeforhallanden
som giller for enheten, t.ex. sammanséttningen av dgoslag och
bebyggelsen pé fastigheten.
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Storlekskorrek-
tionstabeller

Beriknings-
grunder

1 kap. 4 a § forsta stycket FTF

For storlekskorrektion for storleksinverkan och sirskilda varde-
forhallanden pa lantbruksenhet skall tva tabeller for storleks-
korrektion upprittas (storlekskorrektionstabell 1 och 2).

Enligt 1 kap. 4 a § FTF ska tva tabeller for storlekskorrektion upp-
rattas (storlekskorrektionstabell 1 och 2) och korrektioner goras
med déri angivna belopp och procenttal for lantbruksenheter som
inte svarar mot den foreskrivna definitionen pad en medelstor
lantbruksenhet. Tabellerna innefattar den generella korrektion
som bestdms med hénsyn till lantbruksenhetens vérde.

Genom de i FTF foreskrivna storlekskorrektionstabellerna har
storleksinverkan och sérskilda vardeforhéllanden for lantbruks-
enheter, som pé ett schematiskt antaget sitt avviker fran en
medelstor lantbruksenhet, beaktats genom den foreskrivna
klassindelningen och de belopp och procentsatser som rekom-
menderats for de olika riktvardeklasserna.

Tabeller for storlekskorrektion redovisas i bilaga 6.

12.2  Berikning av storlekskorrektion

7 kap. 4 a § andra stycket FTL

Det belopp med vilket korrigering sker skall fordelas och redo-
visas pa de vérderingsenheter som ingar i lantbruksenheten, i for-
hallande till varderingsenheternas riktvarden fore korrigering.

Storlekskorrektionen ska berdknas utifran lantbruksenheternas
sammanlagda riktvarden och fordelas pa de olika virderings-
enheterna efter storleken av deras riktvdrden. Storlekskorrek-
tionen gors saledes innan en eventuell justering for sidregna
forhéllanden genomforts. En sddan justering ska enligt 7 kap.
5§ FTL goras av taxeringsenhetens sammanlagda riktvérde
och utan beaktande av en foretagen storlekskorrektion.

Enligt 7 kap. 4 a § FTL ska storlekskorrektionen berdknas pa
en lantbruksenhets sammanlagda riktvérde. Till att borja med
ska séledes riktvardet bestimmas for var och en av de virde-
ringsenheter som ingar i lantbruksenheten. Dessa riktviarden
laggs dérefter samman och den storlekskorrektion som ska
goras pd det sammanlagda riktvédrdet foreskrivs i en storleks-
korrektionstabell.

1 kap. 4 a § sista stycket, sista meningen FTF

Tabellerna for storlekskorrektion skall utformas och indelas i
klasser for sammanlagt riktvirde pa sétt anges i bilaga 12.
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Storlekskorrektionstabell 1 giller for AB, C, D, E, F, G, H, I,
K, M, N, O, T och U lén. Storlekskorrektionstabell 2 géller for
ovriga ldn. For 1 tabellerna foreskrivna intervall for
sammanlagda riktvirden anges dels korrektionsbeloppet i
tusentals kronor for det belopp som utgdér nedre grinsen i
riktvardeintervallet, dels korrektion i procent for belopp Gver
nedre grénsen i riktvérdeintervallet.

Storlekskorrektionstabellerna 1 och 2 har den klassindelning
m.m. som foreskrivs i bilaga 12 till FTF och de vid AFT11 av
Skatteverket rekommenderade beloppen och procenttalen.

Exempel pa berdkning av storlekskorrektion

Riktvdrdena for den egendom som ingér i en lantbruks-
enhet framgér av nedanstiende tabell. Justeringar for
sdregna forhallanden 4r motiverade i tvd héinseenden:
smahus III beldgen pa tomt nr II stérs av buller och bor
nedsittas med 10 % av riktvardet. Delar av skogen ingér
1 ett naturreservat, vilket motiverar ett neddragande av
viardet pd den produktiva skogsmarken med
1 495 000 kr. Taxeringsvardet for taxeringsenheten blir
30 381 000 kr.

Virderings- Riktvéarde Stl-korr., Stl-korr., Virde efter Justering Virde av
enhet fordelad rattad korr. vérderings-
enhet
Ek. byggnad 5400 000 -728 000 728 000 4 672 000 4672 000
Akermark 4999 000 -674 000 -674 000 4325000 4325000
Skogsmark | 26 000 000 -3 505 000 | -3 504 000 22 496 000 -1 495 000 21001 000
Smahus I (49 000)
Smahus I1 50 000 -7 000 -7 000 (43 000)
Sméhus I1I 250 000 -34 000 -34 000 216 000 216 000
Tomtmark I 45000 -6 000 -6 000 39000 39 000
Tomtmark IT 200 000 -27 000 -27 000 173 000 -45 000 128 000
Summa | 36 944 000 (-4 981 000) | -4980000 | 31921000 -1 540 000 30381 000

Skillnaden mellan den fordelade och den réttade storleks-
korrektionen ldggs alltid pa den vérderingsenhet som har den
hogsta storlekskorrektionen, i detta exempel pd produktiv
skogsmark.

Justering for sidregna forhallanden sker efter det att storleks-
korrektionen berdknats. Om inte annat angivits ska justeringen



236  Storlekskorrektion, Avsnitt 12

ske pa det sammanlagda, ej storlekskorrigerade riktvardet (se
7 kap. 5 § forsta stycket FTL).

Storlekskorrektionen paverkas inte av justeringarna for sdregna
forhéllanden. Om en justering ska avse viss procent av det
totala riktviardet maste alltid anges om det dr riktvirdet fore
eller efter storlekskorrektion som ska justeras med den angivna
procentandelen.

12.3  Redovisning och registrering av
storlekskorrektion

1 kap. 4 a § andra och tredje styckena FTF

En storlekskorrektion skall goras med utgédngspunkt fran en lant-
bruksenhets sammanlagda riktvarde. Uppgar riktvérdet for en vérde-
ringsenhet avseende smahus ingdende i lantbruksenhet till 50 000
kronor, skall det medriknas vid berdkningen av det sammanlagda
riktvérdet, &ven om véarderingsenhetens vérde efter storlekskorrektion
och en eventuell justering for sdregna forhallanden understiger
50 000 kronor.

Virderingsenhet avseende smahus och tomtmark vars riktvirde
beaktats vid bestimmande av en storlekskorrektion skall registreras,
dven om virderingsenheten inte skall &sdttas nagot virde. Uppgar
riktvardet for en viarderingsenhet avseende sméhus inte till 50 000
kronor, skall det inte beaktas vid storlekskorrektionen och inte
registreras. ---

Se exempel avsnitt 12.2
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13  Justering for siregna
forhallanden

13.1 Allmant

7 kap. 5 § FTL

Foreligger vérdefaktorer, som inte sdrskilt har beaktats vid
riktvirdes bestimmande och som patagligt inverkar pa marknads-
vérdet, skall ett med ledning av riktvdrden bestimt virde justeras.
Detta bendmns justering for saregna forhallanden. ---

Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av den skillnad i
marknadsvirde taxeringsenheten skulle ha med séregna forhallanden
och vérdet utan séregna forhallanden.

Pataglig inverkan pad marknadsvirdet skall anses foreligga nir
sdregna forhéllanden foranleder att det med ledning av riktvdarden
bestdmda vardet hojs eller sdnks med minst tre procent, dock minst
25 000 kronor.

Huvudprinciperna for justering for séregna forhdllanden redo-
visas i del 1, avsnitt 5.6.

I vissa fall kan enligt 7 kap. 5 § FTL det riktvirde som berdknats
enligt géllande foreskrifter och allménna rad behdva justeras pé
grund av att sérskilda forhallanden foreligger som inte beaktats i
vérderingsmodellen, s.k. justering for sdregna forhallanden, och
som medfor en pataglig inverkan pa marknadsvardet.

Enligt 7 kap. 5 § FTL ska pataglig inverkan pa marknadsvirdet
anses foreligga om foranledd fordndring av vérdet uppgar till
minst tre procent, dock minst 25 000 kr. Detta innebdr att
atskilliga av de justeringsanledningar som anges i f6ljande
avsnitt inte alltid medfor tillrdackligt stor vardeinverkan for att
ensamma leda till en justering. Daremot kan dock flera sddana
justeringsanledningar leda till att justering bor ske.

For jamkningar av riktvirde i en Sppen klass, som ibland av
redovisningstekniska skél redovisas med termen justering,
giéller inte den ovan angivna beloppsgransen om minst 3 % av
det totala riktvdrdet for taxeringsenheten, dock minst 25 000
kr. Motsvarande géller andra jdmkningar som foreskrivits eller
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Utgangspunkt
for justering

Redovisning

rekommenderats, t.ex. vid indelning av kostnadsklass for
skogsmark och standardklass for sméahus.

Vid bedomningen av vad som é&r ett sdreget forhallande é&r
utgéngspunkten i forsta hand antingen vad som ar normalt
inom det virdeomrade som taxeringsenheten tillhor eller vad
som i sérskild beskrivning for vardeomradet forutsitts gélla for
riktvirdeangivelsens bestimmande.

Om det for riktvardet har forutsatts att annat d4n inom vérde-
omradet genomsnittliga forhéllanden rader for virdefaktor som
inte avses 1 8 kap. 3 §, 10 kap. 3 §, 12 kap. 3 §, 13 kap. 3 eller
5§ samt 14 kap. 3 eller 5 § FTL ska detta enligt 5 § SKVFS
2009:22 anges pa riktvirdekartan.

Det ér séledes vad som &r normalt inom virdeomradet som tas
till utgdngspunkt for en justering for sdregna foérhéllanden, inte
vad som dr normalt for taxeringsenheter som i visst avseende
klassificerats pd samma sétt, t.ex. dsatts viss beldgenhets- eller
aldersklass.

7 kap. 5 § forsta stycket sista meningen FTL

Justeringen gors av taxeringsenhetens sammanlagda riktvérde,
beréknat enligt 4 § och utan beaktande av en storlekskorrektion enligt
4alsg.

Utgangspunkt for berdkningen av justeringens storlek och om
gransen fOor minsta justeringsbeloppet uppnétts ar taxerings-
enhetens sammanlagda riktvirde utan avdrag eller péslag for
storlekskorrektion. Taxeringsvirdet for taxeringsenheten erhalls
sedan forst den beslutade storlekskorrektionen gjorts pé det
sammanlagda riktvérdet och dérefter beloppet for justering for
sdreget forhallande, beréknat pa det totala riktvérdet fore korri-
gering, avdragits (jfr 7 kap. 6 § sista stycket FTL; se dven
avsnitt 3 och 12.2).

Anledningen till justeringen &r ibland hanforlig till viss bestdmd
del av taxeringsenheten, t.ex. viss bestimd byggnad, men kan i
andra fall ndrmast hénforas till taxeringsenheten som helhet.
I bada fallen ska justeringen av tekniska skil ske pa en eller flera
av de i taxeringsenheten ingéende varderingsenheterna.

Allminna rad:

Justeringen bor ske pa den viarderingsenhet pa taxeringsenheten
till vilken justeringsanledningen ndrmast kan hérledas. 1 det fall
justeringsanledningen hénfors till taxeringsenheten som helhet bor
justeringen goras pa den virdefullaste virderingsenheten.



Virderings-
metoder
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Om justeringsbeloppet for ett sméhus pa en lantbruksenhet ar
storre én riktvardet for smahuset, bor reducering ske av andra vérden
i foljande ordning:

- riktvérdet for varderingsenheten avseende det aktuella smahuset

- riktvérdet for tomtmarken till det aktuella smahuset

- riktvérdena for Gvriga smahus inom lantbruksenheten

- riktvdrdena for tomtmark till sistndmnda smahus

- riktvédrdena for ekonomibyggnader.

Ar ytterligare justering nodvindig bor denna goras pa riktvirdena
for akermarken, betesmarken, produktiv skogsmark och skogligt
impediment inom lantbruksenheten i proportion till storleken av
dessa virden (SKV A 2010:7).

Observera att justeringen maste vara begriansad till den
taxeringsenhet i vilken byggnaden ingér.

Justering for buller eller sjoutsikt hénfors oftast till tomt-
marken.

Nar fastighetséigare yrkar nedséttning av vérdet for att sjoutsikt
saknas ska foljande beaktas. For strandtomter eller strandnéra
tomter i beldgenhetsklass 1 och 2 forutsitts att riktvérde-
angivelserna innefattar sjoutsikt. Justering for sidregna for-
hallanden aktualiseras i detta fall for tomter i dessa beldgen-
hetsklasser som saknar sjoutsikt.

Skilet for en justering av vérderingsenhets virde pa grund av
sdregna forhallanden anges i form av justeringskod. For
justering ska justeringskod enligt forteckning anvidndas. Om
lamplig kod inte ingér i forteckningen eller om sérskild
utformning av justeringsskilet bor ske, anges detta genom
koden 99 tillsammans med justeringsskalet i klartext.

Olika metoder kan anvidndas for att bestimma justeringens
storlek. Genom en direkt metod sdker man direkt bestimma
den inverkan pd marknadsvérdet som det sdregna forhallandet
medfor. Om det t.ex. foreligger en storre fuktskada pa smaé-
huset, kan man utgd fran kostnaderna for att atgdrda skadan.
Kostnaderna bedoms i1 2009 ars prisniva. Darefter bedoms om
och i1 sa fall med hur stort belopp kostnaderna paverkar
marknadsvérdet. Slutligen reduceras beloppet till taxerings-
virdeniva genom att det multipliceras med 0,75.

I andra situationer ar en indirekt metod att foredra. Vid denna
metod bestdms taxeringsvirdet med och utan beaktande av det
sdregna forhallandet. Dérefter berdknas justeringen som skill-
naden mellan dessa bada virden. Om t.ex. en s.k. skafttomt har
en totalarea av 1 100 kvm, varav 100 kvm atgér till skaftet, kan
en justering for skafttomt utgd fran skillnaden mellan det totala
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Energiskog

Vilthiign

Frukttrid

riktvérdet for en 1 100 kvm tomt och en tomt om 1 000 kvm. Ett
annat exempel pa da en indirekt metod tillimpas &r om justering
ska ske 1 fraga om bullerstord tomt. I detta fall kan justeringen
inte bestimmas pa annat sétt dn som 75 % av skillnaden i
marknadsvérde for taxeringsenheten med och utan buller.

Négon begriansning av minsta justeringsbelopp for en vérde-
ringsenhet finns inte. Om justeringsbeloppet bestims med led-
ning av taxeringsenhetens eller virderingsenhetens viarde med
och utan inverkan av ett sdreget forhallande (den indirekta
metoden) torde det séllan vara mdjligt att bestdimma justerings-
belopp som &r mindre dn 5 % av riktvérdet. Om didremot juste-
ringsbeloppet kan bestimmas genom en direkt uppskattning av
det sdregna forhallandets véirdeinverkan (den direkta metoden)
kan mindre justeringsbelopp bestimmas. Mindre belopp dn
10 000 kr torde dock aktualiseras endast i undantagsfall.

Till ledning fo6r bedomning av olika sdregna forhéllanden
redovisas nedan ett antal vanliga justeringsanledningar samt
allménna rad for bedomningen av viardeinverkan m.m.

13.2 Akermark och betesmark

Allminna rad:

Om den energiskog som finns vid taxeringsérets ingang har ett
patagligt varde utover akermarkens vérde, bor riktvardet justeras upp
(SKV A 2010:7).

Allminna rad:

Om ett permanent viltstingsel har ett patagligt viarde utover
markens vérde bor riktvérdet justeras upp (SKV A 2010:7.

Allminna rad:

Omfattar en odling av frukttrdd en areal om minst ett hektar bor
justering for fruktodling ske med ledning av f6ljande tabell. Vardena
i tabellen avser ur odlingssynpunkt gynnsamt beldgna omraden i Syd-
och Mellansverige.

Trédens Antal trdd per hektar (odlingsyta)

ald

arder <1199 trad/ha 12002 299 > 2300 trad/ha
trad/ha

1-5 ér - - 90

6-10 ar 15 50 90

11-15 ar 20 40 40

16-20 ar 5 20 10




Naturreservat

Paddock

Energiskog
Vilthéign

Stort lovinslag
m.m.
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For 6vriga omraden bor lagre vérden én de i tabellen redovisade
anvindas. Om frukttrdden dr av simre beskaffenhet &n normalt eller
bevattning saknas bor i tabellen redovisade vdrden reduceras eller
justering helt uteslutas (SKV A 2010:7).

Se avsnitt 13.3.

Med paddock avses en iordningstélld anldggning for tréning av
rid-, trav-, galopp-, dressyr- eller hopphéstar. En paddock
bestar i allmédnhet av en sandtdckt markyta omgérdad av staket
och med belysning. Underlaget bestér av olika lager grus och

sand.

Normalt finns ocksd avskiljande markdukar mot den

underliggande markytan.

Justeringsbeloppet for paddock etc. kan uppskattas enligt

foljande tabell.

Justeringsbelopp i (tkr)

Tordningstilld S-nivafaktor

ya 3775 4,00-5,00 505
-300 30 50 70

301-600 60 100 140

601- 90 150 200

For storre anldggningar, sdsom ovalbanor for trav- och galopp-
héstar, kan storre justeringar bli aktuella.

13.3

Produktiv skogsmark och skogligt
impediment

Se avsnitt 13.2.

Se avsnitt 13.2.

Allminna rad:

Om l6vinslaget vasentligt avviker fran vad som ar normalt inom
viardeomradet kan detta inverka patagligt pd marknadsvirdet. Med
visentlig avvikelse bor avses minst 25 procentenheter. Fragan om
justering ska foretas bor avgoras med ledning av vérderingen av
virkesforradet av 6vriga 16vtrad inom vardeomradet.

For att justering ska goras bor skillnaden mellan & ena sidan
vérdet, berdknat enligt tillimplig skogstabell S med ledning av for
viardeomradet genomsnittliga forhallanden vad géller 16vandelen, och
a andra sidan vérdet, berdknat enligt samma tabell efter de for-
héllanden som rader pa virderingsenheten, uppgé till minst skill-
naden i védrde mellan den tillimpade virkesforradsklassen i skogs-
tabell M och den ndrmast ldgre eller hogre klassen i denna tabell.
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Naturreservat

Biotopskydds-
omrade

Vid vésentligt avvikande bonitet eller kostnad bor justering
kunna ske efter motsvarande princip (SKV A 2010:7).

Allminna rad:

For en virderingsenhet som berdrs av naturreservatsforeskrifter
bor pataglig inverkan av marknadsvirdet anses foreligga. Innehallet i
meddelade foreskrifter framgar av uppréttad skotselplan.

Exempel pa naturreservatsforeskrifter som kan medfora justering
for sdregna forhallanden:

Grupp 1

- avverkningsforbud

- 6verhallning

- maximering av hyggesstorlek eller virkesuttag
- barrskogsforbud

Grupp 2

- permanent kvarlamnande av frotrad

- krav pé viss 1dvinblandning

- begrénsning i metodval for drivning och skogsvard.

I den forsta gruppen finns exempel pa naturreservatsforeskrifter
vilka var och en for sig bor anses ha en pataglig inverkan pa mark-
nadsvérdet. I den andra gruppen finns exempel pa naturreservats-
foreskrifter vilka innebdr mindre intrang och det bor dérfor krivas tva
eller flera naturreservatsforeskrifter i kombination for att de ska anses
ha en pétaglig inverkan pad markandsvérdet.

Pataglig inverkan pa markandsvérdet bor bestimmas utifran den
ekonomiska belastning som reservatbestimmelserna innebér.

Om reservatsforeskrifterna innebar avverkningsforbud bor med
pataglig inverkan pa marknadsvérdet avses vérdet pa den areal, som
forbudet avser. Justering bor dock inte medges med storre belopp dn
att det aterstdende vérdet motsvarar lagst det dubbla virdet pa
skogligt impediment.

Naturreservat kan dven berdra dkermark. Exempel pa sddana
reservatbestimmelser dr restriktioner betrdffande djurhallning och
gddsling.

Om erséttning for intrang till f6ljd av bestimmelser om naturreser-
vat har bestdmts till belopp motsvarande minskningen av mark-
nadsvérdet maste erséttningen for att laggas till grund for en justering
rdknas om till 2009 &rs védrdeniva. Hérefter bor den omréknade ersitt-
ningen reduceras till taxeringsvérdeniva (75 %) for att kunna tjéna till
ledning for justeringens storlek. Justering med utgéngspunkt fran ersitt-
ningens storlek bor dock ske med stor forsiktighet (SKV A 2010:7).

Allminna rad:

For vérderingsenhet som berdrs av biotopskyddsomrade bor
pétaglig inverkan pa markandsvirdet bestimmas utifrdn den ekono-
miska belastning som det innebér att verksamheter eller dtgérder som
kan skada naturmiljon inte far utforas inom det skyddade omréadet.
Bedomningen bor grundas pd att verksamheter som foryngrings-
avverkning, gallring, rjning, plockhuggning, uttag av déd ved m.m.
kan skada naturmiljon.



Naturvards-
omride m.m.

Extremt
markutnyttjande
med stod av
allemansriitten
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Ett biotopskyddsomrade innebdr normalt avverkningsforbud.
Pétaglig inverkan pad markandsvérdet bor hogst motsvara vérdet pa
den areal, som forbudet avser. Justering bor dock inte medges med
storre belopp dn att det aterstdende vérdet motsvarar ldgst det dubbla
vérdet pa skogligt impediment.

Biotopskyddsomrade som ar mindre dn 0,5 hektar bor normalt inte
ensamt anses ha en pétaglig inverkan pa marknadsvirdet (SKV A
2010:7).

Allminna rad:

Foreskrifter som géller naturvdrdsomrdde bor normalt inte
paverka marknadsvérdet av produktiv skogsmark med véxande skog
sd patagligt att justering for sdregna forhdllanden bor bli aktuell.
(SKV A 2010:7).

Fastighetsdgare kan med staten genom Skogsstyrelsen ha
traffat avtal, naturvardsavtal, som syftar till att bevara eller
utveckla ett omrddes naturvirden. Naturvérdsavtal &r ett civil-
rattsligt avtal mellan staten och markégaren och avtalet triffas
normalt pd 50 ar, ibland for kortare tid. Genom é&ndring
(1998:861) i1 JB ska naturvardsavtal som tréffats efter 1 januari
1999 anses som nyttjanderdtt. Om sadan &r inskriven hos
inskrivningsmyndigheten anses den vara kind av ny agare till
fastigheten och kan aberopas mot denne. Justering for natur-
vérdsavtal kan endast bli aktuell d& naturvéardsavtalet varit
foremal for inskrivning. Justeringsbeloppets storlek far
bestimmas fran fall till fall utifrdn den belastning som avtalet
innebér och aterstdende avtalstid.

Agare av vissa fastigheter har pa eget initiativ och frivilligt
avsatt omraden inom vilka fastighetségaren sjilv inom ramen
for skogscertifiering patagit sig vissa begriansningar vid
skotseln av skogen som darfor inte ldmnar en optimal avkast-
ning. Skotseln kan i dessa fall likna den skogsskdtsel som
bedrivs inom naturreservat. Séddana begrinsningar motiverar
inte justering av riktvdrdet, sdvida de inte tryggas genom
servitut eller offentligrittsliga regler, t.ex. naturreservat eller
skyddsbestammelser enligt PBL.

Allminna rad:

Om é&gare till markomrdden som ligger i anslutning till stora
bebyggelseomraden i speciella fall tvingas till mycket betydande
restriktioner eller oldgenheter vid skogsbrukets skotsel utan att detta
kommit till uttryck i t.ex. reservatforeskrifter eller omradesbestdm-
melser sa kan detta i extrema fall anses medfora en pataglig inverkan
av markandsviardet for produktiv skogsmark med viaxande skog (SKV
A 2010:7).
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Jaktvirden

Paddock

Fordrojd
exploatering

Allménna rad:

Pataglig inverkan pa markandsvérdet for skogsbruksvirdet med
hiansyn till sérskilt jaktvdrde, bor baseras pa en beddmning av
foljande faktorer:

- vilttillgdng,

- taxeringsenhetens storlek och arrondering samt

- taxeringsenhetens beldgenhet i forhallande till storre tétorter.

For en hojande justering av riktvérdet bor krivas att forhallan-
dena betrdffande en eller flera av ovanndmnda faktorer dr sérskilt
gynnsamma. Nérhet till storre titort kan paverka jaktvérdet.

Vid bestdmning av justeringsbeloppets storlek bor antas att i rikt-
vérdet beaktas ett normalt jaktvdrde som till sin storlek motsvarar
vérdet av skogligt impediment (SKV A 2010:7).

Se avsnitt 13.2

13.4

Tomtmark

For obebyggda virderingsenheter som inte &r omedelbart
bebyggbara kan justering aktualiseras. En vanlig situation dar
justering kan komma i fraga dr da tomten omfattas av plan-
bestdmmelser enligt 5 kap. 8 § PBL, vilket bl.a. kan innebéra
att bygglov inte erhalls forrén vissa trafik-, vatten och avlopps-
eller energianldggningar blivit utbyggda.

Allminna rad:

Bedomning av justeringens storlek bor ske med ledning av
forvantad véntetid och exploateringstid. Med véntetid bor avses tiden
innan exploateringen kan berdknas bérja. Med exploateringstid bor
avses tiden under vilken exploatering kan berdknas paga. Bade
véntetid och exploateringstid bor bestimmas i hela kalenderér utifran
de forutséttningar som foreldg vid taxeringsarets ingéng.

Justeringens storlek bor bestimmas genom att de riktvdrden som
faststéllts for tomtmark till sméhus multipliceras med en exploate-
ringsfaktor. Exploateringsfaktorn bor for hela riket bestimmas enligt
foljande tabell.

Exploa- | Exploa- Vintetid, beraknad fran
terings- | tering taxeringsarets ingang i hela ar
tid, ar pagar

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 0.35




Extraordinira
grundliggnings-
forhallanden

Extremt
svarutnyttjad
virderingsenhet

Tradgards-
anlaggningar

Tillgang till vig
eller gata
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Om bygglov inte kan forvéntas inom fem ar, bor vérdet justeras
till ca 75 % av riktvéardet (SKV A 2010:7).

For obebyggda vérderingsenheter med daliga grundlaggnings-
forhéllanden kan justering aktualiseras. De atgérder som kan
behova vidtas kan variera mycket inte minst kostnadsmaéssigt.

Allménna rad:

Nodvindiga kostnader for att byggnad ska kunna uppforas bor
antas sla igenom pa marknadsvérdet, sdvida inte ortspriserna pa
tomtmark tyder pa annat (SKV A 2010:7).

Virdet av en virderingsenhet dr huvudsakligen knutet till dess
byggratt. Varderingsenhetens topografi, orientering i véder-
streck, forekomst av fornlimning och sankmark kan &ven
paverka vérdet.

Allminna rad:

Bedomningen av justeringens storlek bor ske med ledning av det
i riktvirdeangivelsen angivna marginalvirdet for tomtmarken, savida
inte mdjligheterna att utnyttja byggratten paverkas. I sédana fall bor
normalt en storre nedjustering av riktvardet ske. Betrdffande
fornldmningar bor ocksa beaktas att det — dven om bebyggelse tillats
— kan tillkomma kostnader for utgravning (SKV A 2010:7).

Brist pa tradgardsanlaggningar och sirskilt exklusiva anldgg-
ningar kan foranleda justeringar.

Allminna rad:

Pétaglig inverkan pa marknadsvérdet bor endast anses foreligga
dér betydande anlédggningar maste komma till stdnd for att varde-
ringsenheten ska anses ha en for omradet normal tradgards-
anldggning.

Pataglig inverkan pa marknadsvirdet bor endast anses foreligga
ndr frdga 4r om mycket omfattande trddgardsanliggningar t.ex.
tradgardsdammar, tennisbanor eller andra kostsamma anldggningar.

Da uppjustering aktualiseras bor justering goras med hogst 50 %
av tekniska nuviardet (SKV A 2010:7).

Riktvérdet for tomtmark forutséitter normalt att korbar bilvig
finns fram till tomtgransen.

Allminna rad:

Om bilvédg saknas fram till tomtgridnsen och sadan ar forutsatt i
riktvérdet, bor detta anses ha en pataglig inverkan pa marknadsvardet
(SKV A 2010:7).

Sa linge anfordran om betalning inte skett foljer betalnings-
skyldigheten fastigheten. Erséttning som det aligger fastighets-
dgaren att betala men som inte forfallit till betalning kan dérfor
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El till virderings-
enheten

Servitut

Buller m.m.

foranleda en nedjustering med ledning av den uppskattade
gatukostnaden.

Vidare forutsétts vid riktvirdets bestimmande att fastighets-
dgaren har betalat de kostnader som avilar honom for de gator
som kan anvindas for hans fastighet. Kan vid taxeringsarets
ingdng en ny fastighetségare bli skyldig att betala ytterligare
kostnader for befintliga végar eller gator, beaktas detta genom
justering av riktvardet.

Normalt finns elanslutning framdragen till varderingsenheten.
Om elanslutning saknas kan i vissa fall justering for séregna
forhéllanden aktualiseras. Marknadsvérdet paverkas av hur stor
anslutningsavgiften till distributionsféretag dr samt vilken hén-
syn kopare tar till en framtida anslutningskostnad i samband
med kopet.

Normal anslutningsavgift i omraden dér andra fastigheter har
elanslutning ar ca 25 00 kr utom detaljplan i 2009 ars prisniva.

I omraden med stor efterfragan pa fastigheter torde marknads-
véirdeinverkan sillan Overstiga 50 % av anslutningsavgiften.
Det normala &r sdledes att marknadsvirdeinverkan inte &r
pataglig dé elanslutning saknas, vilket innebér att justering for
sdregna forhallanden inte aktualiseras.

Servitut kan vara bade viardehdjande eller vardesidnkande.

Exempel pa virdehdjande servitut ér ratt till fri kraft frén néar-
beldgen kraftstation. Storleken av marknadsvirdeinverkan kan
inte bedomas generellt utan maste bedémas fréan fall till fall.

Inom omrdden dér fastigheterna stors av buller eller andra
trafikimmissioner och detta inte beaktats genom att sérskilda
viardeomraden avgrinsats, kan justering aktualiseras.

Justering for buller m.m. kan behdva ske for tomter med
speciellt utsatta lagen, t.ex. vid backar, trafikljus och busshall-
platser eller langs trafikleder dér tung trafik férekommer natte-
tid. Justeringsbeloppets storlek styrs av ljudniva, S-nivafaktor i
omradet och om fastigheten ar oskdrmad (gransar mot vig el.
dyl.) eller dr skdrmad men dnda stérs av buller (ligger nira,
men grinsar ¢j mot vég). I bullernivd beaktas dven andra
avstandsrelaterade immissioner sésom damm, luftféroreningar,
ljussken och skakningar. Bullernivin kan uppskattas pa tva
sdtt, antingen genom métning eller genom berdkning. Vid
mitning av bullernivin anvéinds speciella métapparater.
Mitningar bor goras i1 vindstilla vdder utan nederbérd och
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under en langre tidsperiod for att ge ett tillfredsstéllande véirde
pa ekvivalent bullernivd. Vid berdkning av bullernivan gors
detta med hjilp av uppgifter om vigens trafikméingd, hogsta
tillitna hastighet, andelen tung trafik och byggnadens avstand
till vdgen. Végverket har tagit fram en enkel modell for
berdkning av végtrafikbuller som anvénds vid bl.a. beddmning
av marknadsvirdeminskning pé fastigheter vid markintrang.

Allménna rad:
A. Justering for nirhet till vig

Har ett smahus placerats pa tomten och byggnadstekniskt
konstruerats si att bullerinverkan i mojlig man begrénsats, bor den
virdeinverkan av bullret som 4dndéd kan kvarstd beaktas genom
justering av tomtmarksvirdet.

Den ytterligare virdenedséttning som kan forekomma dirfor att
huset placerats oldmpligt pa tomten och har oldmplig utformning i
ovrigt, bor medfora justering av byggnadsvérdet.

Om inte annat kan visas, bor justeringen av markvardet normalt
ske med belopp som uppgér till f6ljande procentsatser pa summan av
riktviardena for tomtmark och smahus. Vid bullernivaer pa 56-61 dB
(A) vid fasad bor nedsittning endast ske om uteplatsen eller andra
rekreationsytor dr orienterade mot vdgen samt om fastigheten &r
utsatt dven for andra strningar sdsom damm, luftféroreningar eller

ljussken.
Justeringsbelopp i % av summan av riktvdrdena for tomtmark
och smahus
Exponeringsgrad
Tomten gransar Tomten ligger nira
till vigen végen men griansar
inte till denna
S-nivé S-niva
Ekvivalent
ljudniva 1,2-9,5 10— 1,2-9,5 10—
dB(A)
>70 15% 20 % 10 % 15 %
67-70 10 % 15% 5% 10 %
62-66 5% 10 % 5%
56-61 5%

Angivna justeringsbelopp innefattar, da tomten grénsar till vigen,
forutom vérdenedséttning till foljd av bullret &ven Gvriga storningar
som vanligen foljer av trafiken, som storningar av damm, avgaser,
ljus och skakningar.

Med att tomten gréansar till vag bor avses att den ligger i forsta
raden invid vigen pé ett ringa avstdnd fran denna och ar till Gver-
vigande del oskdrmad.

I fraga om buller bor tomtens och sméhusets ldge och skdrmning
i form av skyddande och avskdrmande vegetation, plank, bebyggelse
etc. 1 forhallande till vigen beaktas.
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Kraftledningar

B. Justering for narhet till jirnviag

Justeringsbelopp i % av summan av riktvirdena for tomtmark
och sméhus

Exponeringsgrad
Tomten gransar Tomten ligger nira
till jarnvagen jarnvdgen men
grinsar inte till denna
S-nivd S-niva
Ekvivalent
ljudniva 1,2-9,5 10— 1,2-9,5 10—
dB(A)
>70 10 % 15 % 5% 10 %
67-70 5% 10 % 5%
62-66 5%

Vid bullerniva 62—66 dB(A) vid fasad bor nedséttning endast ske om
uteplatsen eller rekreationsytor ar orienterade mot jarnvigen samt om
fastigheten &r sérskilt utsatt for andra storningar sasom skakningar
och ljussken.

Med att tomten grénsar till jarnvdg bor avses att den ligger i
forsta raden invid jarnvégen pa ett ringa avstand fran denna och é&r till
overvigande del oskdrmad (SKV A 2010:7).

Justering kan ocksé aktualiseras for andra immissioner &n
buller som t.ex. luftfororeningar av illaluktande @mnen och
damm.

Om taxeringsenheten ligger i nira anslutning till storre kraft-
ledning kan justering aktualiseras med hénsyn till dels den for-
fulning och det intrang som ledning och ledningsstolpar med-
for, dels den osdkerhet som foreligger betriffande inverkan av
elektromagnetiska kraftfélt. I forsta hand &r det kraftledningar
ingdende 1 det s.k. storkraftniitet som kan motivera justering
men ocksd andra storre kraftledningar med spadnningar pa
130 kV eller mera kan medféra att justering &r befogad.
Uppgifter om storleken pa kraftledningarna kan hdmtas fran
den lokala eldistributdren eller fran Svenska Kraftnét.

Allminna rad:

For en lantbruksenhet, vars byggnadsplats ligger hogst 100 m
utanfor ytterfasen pa en ledning pa 130 kV eller mer, bor en nedjuste-
ring goras med ett belopp som uppgar till nedan rekommenderade
procentsats pd summan av riktvirdena for tomtmark och smahus. For
en byggnadsplats pa en lantbruksenhet som har en ledningsstolpe pa
eller i direkt anslutning till tomten och denna finns i blickfanget bor
en nedjustering ske med ytterligare fem procentenheter jamfort med
tabellen nedan. Ledningar pa 70 kV eller mindre bor i undantagsfall
kunna leda till justering. I sddana fall méste vardenivan vara hog (S-
nivéfaktor 10,0 eller hogre) och ledningsstolpens beldgenhet méste
vara mycket framtrddande. Justeringsbeloppet bor i dessa fall inte
overstiga 10 % av summan av riktviardena for tomtmark och smahus.



Sjo- eller
havsutsikt
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Justeringsbelopp i % av summan av riktvirdena for tomtmark
och smihus

Avstand i Exponeringsgrad

meter mellan | Ledningen gér 6ver Ledningen ligger nira
huvudbyggnad | eller grénsar till men gransar inte till
och ledning- | tomten tomten

ens ytterfas S-nivé S-nivd

1,2-9,5 10— 1,2-9,5 10—

0-29 10 % 15 % 5% 10 %
30-50 5% 10 % 2% 5%
51-75 2% 5% 2%
76-100 2%

(SKV A 2010:7)

Riktviardeangivelsen forutsitter normalt att sjoutsikt finns i
beldgenhetsklass 1 och 2. Om sjo- eller havsutsikt har forut-
satts rdda nér riktvirdeangivelserna har bestdmts, ska de fastig-
heter som saknar utsikt kunna justeras for sdreget forhallande.
Med sjo- eller havsutsikt avses en fri utsikt sommartid fran
uteplats eller frdn sméhusets vardagsrum, matrum eller
motsvarande utrymmen.

Nér det giller justeringsbeloppets storlek bor en grund-
laggande princip vara att vérdeskillnaden mellan ytterlig-
heterna dvs. en fastighet med utsikt och en utan utsikt, aldrig
ska Overstiga den virdeskillnad som &r bestimd mellan den
strand eller strandndra klass fastigheten utan utsikt tillhor och
klassen for ej strand eller strandnédra. Vérdeskillnaden é&r
normalt mindre dé en viss del av viardeinverkan ar hanforlig till
att fastighetens beldgenhet &r strandnéra.

I normalfallet kan séledes vigledning sokas i de faktorer som
asatts klasserna for strand och strandnérhet. Vérdeinverkan av
sjoutsikt har i relativa termer beddmts 6ka med dkande avstand
till stranden. Kvaliteten pa sjoutsikten har ocksad betydelse i
detta sammanhang.

Allminna rad:

Riktvdardeangivelsen for tomtmark forutsétter sjoutsikt for
beldgenhetsklass 1 och 2 om inte annat anges i riktvirdeangivelsen.

Riktvirdet for tomtmark for sméhus som saknar sjo- eller
havsutsikt i ett virdeomrade dér utsikt har forutsatts, bor justeras ned
med ett belopp motsvarande skillnaden 1 virde mellan den
beldgenhetsklass som viarderingsenheten indelats i och ndrmast lagre
beldgenhetsklass.

Omvént bor riktvardet for tomtmark for smahus, som har sj6-
eller havsutsikt 1 ett virdeomrade dar utsikt inte har forutsatts,
justeras upp med ett belopp motsvarande skillnaden i virde mellan
den beldgenhetsklass som virderingsenheten indelats i och nirmast
lagre beldgenhetsklass (SKV A 2010:7).
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Strandens
attraktivitet

Har virderingsenheten som ska justeras indelats i klass 4
berdknas storleken av justeringsbeloppet i stillet med hiansyn
till vérdeskillnaden mellan beldgenhetsklass 3 och beldgen-
hetsklass 4.

Exempel

En vérderingsenhet tomtmark som ligger i strandklass 2
och har normal sjoutsikt for virdeomradet far riktvérdet
200 000 kr. En jaimforbar tomt som ligger i1 strand-
klass 3 far riktvardet 150 000 kr. Om den forsta tomten i
stdllet hade saknat sjoutsikt, skulle den fi ett riktvérde
som motsvarar riktvirdet for tomten i strandklass 3 dvs.
den hade fatt riktvardet 150 000 kr vilket motsvarar ett
justeringsbelopp pa 50 000 kr.

Om det gar att klarldgga att utsikten ar begrénsad, dvs.
det finns varken en fri och &ppen utsikt eller att utsikt
saknas helt, bor justeringen uppga till ett belopp som
motsvarar halva skillnaden i virde mellan den strandklass
vérderingsenheten tillhor och ndrmast ldgre strandklass.

Allminna rad:

Om den tillgidngliga stranden/strandzonen for en strandfastighet
(beldgenhetsklass 1) &r battre eller sémre &n vad som ar normalt inom
virdeomradet bor justering aktualiseras for strandfastigheten.
Justeringsbeloppet bor motsvara skillnaden i virde mellan riktvardet
for tomtmark som indelats i beldgenhetsklass 1 (strand) och
riktvardet for tomtmark som indelats 1 beldgenhetsklass 2
(strandnéra), multiplicerat med nedan angivna procentsatser.

Stranden/ Riktvirdeangivelsen i virdeomradet forutsitter
strandzonen Sand/ Park- Aker/ Skog Vass/
for tomten | klippor | mark ang véatmark
utgdrs av

Sand/ klippor | 0 25 25 25 50
Parkmark -25 0 0 0 25
Aker/iing -25 0 0 0 25

Skog -25 0 0 0 25
Vass/vatmark | -50 -25 -25 -25 0

(SKV A 2010:7)

Om exempelvis det normala for virdeomradet &r att stranden/
strandzonen dr parkmark blir justeringen for en fastighet som
har vass/vatmark -25 % av skillnaden i riktvdrde for tomtmark
for en strandfastighet klass 1 och en strandndra fastighet —
klass 2. Om riktvirdet dr 500 000 och beldgenhetsfaktorn for
klass 1 dr 2,5 (riktvarde = 1250 000 kr) samt beldgenhets-
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faktorn for klass 2 ar 1,6 (riktvirde = 800 000 kr) blir
justeringen 25 % av 450 000, dvs. -112 000.

Allminna rad:

For swimmingpool utomhus bor justering goras med hogst 50 %
av tekniska nuvérdet. Det tekniska nuvdrdet motsvarar normalt
anldggningskostnaden vid anldggningsaret (SKV A 2010:7).

Det tekniska nuvdrdet av en swimmingpool kan dven ned-
skrivas pé grund av alder och bruk.

13.5 Smahus

Om det forekommer radon mera allmidnt inom ett vérde-
omrade, kan det med hénsyn till bestimmelserna i 2 § SKVFS
2009:22 framgd av riktvdrdekartan om riktvirdeangivelserna
ar bestdmda med beaktande av eller bortseende fran radonfore-
komsten. Ar riktvirdeangivelsen bestimd med beaktande av
radonforekomst, kan det framga av kartan vilken radongashalt
som riktviardeangivelsen motsvarar. I byggnader uppforda efter
1975 férekommer normalt inte ndgon byggradon. Diaremot kan
markradon férekomma.

I méanga kommuner har radonmitningar gjorts. Intyg om
maétningarna bor i dessa fall kunna erhéllas frin kommunen.

Allminna rad:

Om radon inte forekommer allmidnt inom virdeomradet, bor
pataglig inverkan pa markandsvérdet anses foreligga dé arsmedel-
virdet for radongashalten i sméhuset dverstiger 200 Bq/m”.

Justering bor ske under forutsittning att métning redovisas for
det aktuella sméhuset eller — da fraga dr om gruppbebyggelse — intyg
for likartade byggnader. Métningen bor ha upprittats med ledning av
de metodbeskrivningar som Statens stralskyddsinstitut har utfardat.
Mitning bor inte vara dldre 4n fem ar. Métningar som anger radon-
dotterhalt bor omriknas till radongashalt genom att matvardet multi-
pliceras med faktorn 2.

Allménna rad:

A. Om atgdrder for att nedbringa radongashalten inte har vidtagits
bor justeringsbeloppet bestdmmas till 5% av de sammanlagda rikt-
virdena for mark och byggnad, néir radongashalten dr 400 Bq/ m® och
hégre och till 3 % niir radongashalten dr mellan 200 och 399 Bg/ m’.

B. Om atgérder har vidtagits for att nedbringa radongashalten och
kontinuerliga atgarder erfordras for att halla nere radongashalten
under 200 Bg/m’ och om radongashalten direfter understiger 200
Bg/m®, bor justeringsbeloppet bestimmas till 2 % av de sammanlagda
riktvdrdena for mark och byggnad.

Om éatgédrder har vidtagits for att nedbringa radongashalten bor
justering ske med 7 % av de sammanlagda riktvirdena for mark och
byggnad nér radongashalten trots sddana atgérder &r 400 Bq/m3 och
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hogre och med 5 % ndr radongashalten &r mellan 200 och 399
Bg/m3. (SKV A 2010:7).

Olika typer av byggnadsskador féorekommer ofta. Fukt- och
mogelskador finns framfor allt pa dldre smahus med killar-
véning och hos smdhus byggda pd 1970- och 1980-talen.
Skador som endast medfort skonhetsfel beaktas normalt inte
vid vérderingen.

Allminna rad:

Justeringsbeloppets storlek bestims i regel mot bakgrund av
bedomda reparations- och underhéllskostnader. Generellt bor da
foljande gilla.

Virderingen utgar fran att skadan ska repareras, om kostnaderna i
forhallande till byggnadens vérde &r rimliga.

Om ett fel eller eftersatt underhall méste dtgdrdas omgéende, bor
justeringsbeloppet uppskattas till 75 % av nddvindiga kostnader,
angivna i 2009 ars kostnadslige.

Om atgdrden daremot inte behover ske omgaende utan vid lamp-
lig tidpunkt under den nédrmaste tiodrsperioden, torde erforderliga
kostnader vanligen inte sld igenom pa virdet med mer dn 50 %.
Justeringsbeloppet bor da bli 0,75 x 0,5 x nddvindiga kostnader,
uttryckta i 2009 ars kostnadsniva.

Kostnader bor vid mer omfattande skador kunna styrkas genom en
beskrivning av vilka atgérder som behover foretas (SKV A 2010:7).

Se avsnitt 13.4.

For kulturhistoriskt intressanta smihus kan justering bli aktuell
pd grund av eftersatt underhdll samt onormala drifts- och
underhallskostnader i framtiden. Justering kan ocksé for-
anledas av sirskilt beslutade restriktioner som binder dgaren
vid att bevara huset, trots att detta dr ekonomiskt ofordelaktigt.

Med kulturhistoriskt intressanta sméahus avses i forsta hand:

1. smdhus som dr byggnadsminne enligt lagen (1988:950) om
kulturminnen m.m.

2. smahus som enligt 3 kap. 12 § PBL inte far férvanskas och
enligt 3 kap. 13 § samma lag ocksa ska underhdllas sa att
deras sérart bevaras.

Byggnadsminnen och sddana smahus enligt 3 kap. 12 § PBL
som omfattas av detaljplan eller omradesbestimmelser
skyddas normalt genom sérskilt beslutade restriktioner i form
av rivningsforbud, végrat rivningslov, skyddsbestdmmelser/
skyddsforeskrifter eller s.k. K-, Q- eller g-bestimmelser.
Byggnadsminnen finns fortecknade hos lénsstyrelsen.
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Aven andra smahus in sidana som omfattas av sirskilda
restriktioner kan vara kulturhistoriskt intressanta. Vilka de &r
kan framgad av kommunala kulturminnesinventeringar eller —
program eller beslut om tillaggslan/forhojt laneunderlag eller
byggnadsvardsbidrag. Jaimfor dven de kommunodversikter som
upprattas.

Pa lantbruksenheter finns ibland slott och andra byggnader av
liknande karaktér som &r ur allmén synpunkt kulturhistoriskt
vardefulla, utan att for den skull ha forklarats som byggnads-
minne e.d. med stod av lagstiftning. Dessa byggnader medfor
inte séllan betydande kostnader for framfor allt underhélls-
arbeten. Dessa kostnader forutses ofta 6ka i framtiden. For nar-
varande kan byggnadens dgare och exempelvis ldnsantikvarien
komma 6verens om hur byggnaden ska bevaras for framtiden.
Dessa 6verenskommelser bygger i regel inte pa nagra formella
grunder. Byggnadens dgare dr emellertid uppméarksam pa att
om byggnaden vanskdts skulle beslut om byggnadsminnes-
forklaring kunna aktualiseras. 1 de fall det bedoms att ett
bevarande av en byggnad av detta slag ar kulturhistoriskt
onskvért och det — t.ex. genom en kostnadskalkyl — klargors att
onormala kostnader framstar som sannolika pa grund av efter-
satt underhall, onormala framtida drifts- och underhéalls-
kostnader, stora bostadsbyggnader, rivningsforbud eller vagrat
rivningslov eller skyddsbestimmelser, kan justering for
sdregna forhéllanden aktualiseras.

Bevarande av dldre hus orsakar regelméssigt merkostnader for
underhall. Det géller vissa byggnadsdelar och -detaljer (torn,
bursprék, verandor, paneler, skulptural utsmyckning), och s.k.
overloppsbyggnader (dldre ekonomibyggnader, kvarnar, sagar,
bruksmiljder, paviljonger, orangerier).

Fordyringen kan vidare bero pa att framtida underhélls-
kostnader bedoms bli sérskilt stora. Det géller t.ex.

1. da ursprungliga material inte far bytas ut

2. da liknande nya material maste anvédndas (kalkputs i stéllet
for cement, nytt span- eller stritak, tegelpannor i stéllet for
betong/plat)

3. da sérskild ytbehandling kravs

4. da ursprunglig underhallsteknik dr nédvandig.
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Allménna rad:

Fragan om pétaglig inverkan p&d markandsvardet bor grundas pa
en bedomning av om merkostnaderna for bevarandet paverkar
marknadsvirdet. En justering pa grund av onormalt hdga underhalls-
eller driftkostnader samt pa grund av bibehallande av onddiga
byggnader och byggnadsdetaljer bor ske i de fall det &r sannolikt att
marknadsviardet paverkas pétagligt. Hur stor justeringen ska vara far
beddmas fran fall till fall.

Finns ingen preciserad utredning om kostnadernas storlek, och
har smédhuset @nda ett sa klart kulturhistoriskt intresse att det
byggnadsminnesforklarats, omfattas av  rivningsforbud eller
skyddsbestaimmelser enligt PBL eller K, Q eller g-bestimmelser, bor
for de Overstora husen (> 400 kvm bruttoarea) och Gverlopps-
byggnaderna en nedjustering kunna ske (SKV A 2010:7).

For kulturhistoriskt intressanta smahus kan justering bli aktuell
pa grund av eftersatt underhdll, onormala drifts- och under-
hallskostnader i framtiden eller byggnadens sérskilda storlek.
Justering kan ocksd foranledas av sirskilt beslutade restrik-
tioner som binder dgaren vid att bevara huset, trots att detta &r
ekonomiskt oférdelaktigt. Justeringar for ndimnda forhallanden
sker normalt d& godtagbar dokumentation avseende det
kulturhistoriskt dnskvirda i att byggnaden bevaras foretetts.

For alla icke saneringsmogna byggnader kan ett onormalt
eftersatt underhall vara en anledning till justering nedat av rikt-
vérdet. For kulturhistoriskt intressanta byggnader kan justering
1 ett ytterlighetsfall for eftersatt underhdll aktualisera en juste-
ring som kan innebédra att smahuset ges ett virde under tusen
kronor.

Normalt far det antas att rivningslov begirs forst da en bygg-
nad &r saneringsmogen. Ett végrat rivningslov aktualiserar
dérfor en justering nedét av vérdet.

Allminna rad:

En justering bor uppga till hogst 20 % av byggnadsvérdet.
Aterstdende skada kan antas bli tickt av ersittning enligt plan och
bygglagen (1987:10),PBL, och foranleder dé ingen justering. Om
ersédttning redan har utbetalats eller inte ldngre kan begéiras av fastig-
hetsdgaren (jfr 15 kap. 4 § PBL) kan inverkan p&d marknadsvardet
vara storre. Hur stor justeringen bor vara beror pa mojligheterna att
anvinda byggnaden som bostad eller annat.

Om ett smahus inte fir rivas eller inte kan anvéindas till nagot
nyttigt och om det dessutom hindrar att tomtmarken anvénds pa annat
sdtt, bor vardet av smdhuset séttas ned till under tusen kronor (SKV
A 2010:7).

Ett rivningsforbud i detaljplan eller omradesbestimmelser eller
som avser ett byggnadsminne och som géller saneringsmogen
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byggnad kan jamstéllas med végrat rivningslov. Rivnings-
forbud kan emellertid ocksd avse dnnu ej saneringsmogen
bebyggelse. Ett sddant rivningsforbud paverkar inte sjdlva
smahusets virde men diaremot den tillhorande markens virde,
eftersom marken inte far nybebyggas da byggnaden om nagra
ar blir saneringsmogen. Virdeinverkans storlek &r beroende av
hur sméhuset kan anvéndas fortsdttningsvis, om skyddsbestdm-
melser utfardas m.m.

Skyddsbestdmmelser i detaljplan eller omradesbestimmelser kan,
liksom skyddsforeskrifter vid en byggnadsminnesforklaring,
paverka virdet genom dels hogre underhalls- och driftkost-
nader, dels forlorad mojlighet att bygga om eller till enligt
géllande plan.

Allménna rad:

Sjélva inforandet av skyddsbestdmmelser/skyddsforeskrifter som
inte dr kombinerade med rivningsforbud for ett sméhus bor normalt
inte paverka virdet i nigon pataglig grad. Agaren kan fa full ersitt-
ning sé snart fraga dr om ett intrdng som inte endast 4r bagatellartat
for dgaren.

Sedan skyddsétgdrderna utforts t.ex. restaurering av dldre fasad
bor pataglig inverkan pa marknadsvérdet endast aktualiseras i fraga
om onormala drifts- och underhallskostnader i framtiden.

Da storre ersittningar utbetalas i den takt skyddséatgérderna
genomfors bor ndgon pataglig inverkan pa markandsvérdet inte vara
ifrdga (SKV A 2010:7).

Allménna rad:

For boutrymmen med en ldgre takh6jd dn 1,9 meter kan nagon
virdeyta inte bestimmas. Virdet av dessa utrymmen bor séledes inte
beaktas. Har hela smahuset en boyta som &r ligre &n 1,9 meter &r
véirdeytan lika med 0. Virdet enligt SV-tabellen utgdr séledes
grundvirdet i kolumnen (0)-75 kvm. Négon extrapolering av vérdet
bor normalt inte goras.

Justering for sdregna forhallanden bor ske for bostadsutrymmen
som har en takhdjd mellan 1,9 och 2,1 meter. Justeringens storlek bor
bestdimmas till 25 % av virdeytans genomsnittliga virde per
kvadratmeter multiplicerat med boytan for den del av sméhuset som
har en takh6jd mellan 1,9 och 2,1 meter. (SKV A 2010:7).

Allménna rad:

Virdet av sddant utrymme i sméhus som &r inréttat for annat &n
bostadsdndamal (lokaler) bor foranleda justering for sidregna for-
héllanden. Végledning for justeringens storlek kan hdmtas fran
allménna rad om vérdering av lokal i hyreshus (SKV A 2010:7).

I riktvirdet for smahus ingar vérdet av tillhdrande garage,
forrad och liknande byggnader. Endast vérdet av inom virde-
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omradet normala komplementhus vad avser alder, storlek,
standard kan anses inrdknat i riktvirdet.

Allminna rad:

Vid justering for forekomst av vérdefulla komplementhus bor
foljande forutséttningar vara uppfyllda

1. fraga dr i regel om annat komplementhus &n garage och car-
port,

2. komplementhuset avviker i forhéllande till vad som &r genom-
snittligt eller i huvudsak férekommer inom virdeomradet och

3. forekomsten av komplementhuset ska pétagligt inverka pa
marknadsvérdet (SKV A 2010:7).

Allminna rad:

Om smahuset dr sammanbyggt med ekonomibyggnad for djur-
skotsel eller till mindre del inréttat for djurskdtsel bor detta anses ha
en pataglig inverkan pa marknadsvérdet (SKV A 2010:7).

13.6 Ekonomibyggnader

Riktvéirdena ar framtagna med utgangspunkt fran produktions-
kostnader for pé entreprenad uppforda ekonomibyggnader. For
djurstall har dessutom beaktats att mindre stall inte &r lika
rationella som de stérre med 6ver 300 kvm byggnadsyta pé
marken. Investeringar i dessa mindre stall med hogre pro-
duktionskostnader per kvm har relativt sett ldgre genomslags-
kraft i marknadsvérdet.

Vid klassificeringen av vérdefaktorn beskaffenhet for djurstall
(byggnadskategoriklass 21-26 och 28) och véxthus (byggnads-
kategori 51-53) tas hénsyn till normalt forekommande bygg-
nadsmaterial och utrustning. Klassificeringen forutsitter att
byggnadens konstruktion och utfoérande &r normal och anpassad
till den utrustning som finns i byggnaden. Vid betydande av-
vikelse fran dessa normalforhéllanden torde justering aktua-
liseras. Salunda kan djurstall uppvisa mycket varierande
konstruktioner och utféranden.

Allminna rad:

I de fall ett djurstall har en speciell konstruktion bor riktvardet
justeras med belopp som svarar mot skillnaden mellan riktvéardet och
virdet bestimt med ledning av en produktionskostnadsberakning. Vid
denna berdkning bor de om- och nedrikningsfaktorer som finns
angivna i avsnitt 8.1 anvéndas.

Riktvdrdet bor lampligen justeras med belopp som svarar mot
skillnaden mellan riktvirdet och virdet bestimt med ledning av en
produktionskostnadsberdkning (SKV A 2010:7).
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Allménna rad:

Med anledning av bl.a. omstdllningen inom jordbruket fore-
kommer att vissa ekonomibyggnader inte ldngre anvénds (6verlopps-
byggnader). Om en ekonomibyggnad inte anses behovlig for jord-
bruksdriften eller inte kan forvéntas fa sddan anvéndning inom 3-5 ar
bor den virderas pd samma sétt som ekonomibyggnader tillhérande
byggnadskategoriklass 11. Ekonomibyggnadsvérdet justeras darvid
med ett belopp som hogst motsvarar skillnaden mellan riktvardet och
motsvarande riktvirde for byggnadskategoriklass 11. Om det &r
uppenbart att byggnaderna inte heller kan bli behévliga vid annan
driftsinriktning inom lantbruket eller for &ndaméal utanfor lantbruket
bor vérdet justeras till 0 (SKV A 2010:7).

Som exempel péd dverloppsbyggnader kan ndmnas kostall som
star tomt pa grund av avsaknad av mjolkkvot och mojlighet att
forvéarva sadan saknas, samt att alternativ till anvindning inte

finns.

Allminna rad:

Saneringsmogna byggnader bor normalt aséttas vérdet noll. For
att byggnaderna ska forutséttas ha ett negativt varde bor krivas, dels
att foreldggande om rivning meddelats eller en rivning av andra skal
ar ndodvandig och maste ske inom kort, dels att rivningskostnadernas
storlek &r utredd. Justeringens storlek bor uppskattas till en tredjedel
av berdknade rivningskostnader, nedriknade till 2009 ars kostnads-
niva (SKV A 2010:7).

Exempel pa rivningskostnader

Enklare hus 200250 kr/kvm

Djurstallar i tegel, lattbetong eller | 250-350 kr/kvm
liknande

Vixthus 75-100 kr/kvm
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Skatteverket [&mnar med stod av 3 kap. 6 § fastighetstaxeringsfor-
ordningen (1993:1199), FTF, féljande allmannarad om

dels E-nivafaktorer och G-, M- eller T-tabeller for varje vardeom-
réde fér ekonomibyggnader pd sétt som framgér av riktvérdekarta J',

dels J-nivafaktorer for varje vardeomréde for 8ker- och betesmark
pd sitt som framgér av riktvardekarta J',

dels skogsnivafaktorer for varje vardeomréde for produktiv
skogsmark pé sétt som framgdr av riktvardekarta SK?,

dels riktvardeangivelser for varje vardeomrade avseende smahus
och tomtmark till smahus ingdende i lantbruksenhet pa sétt framgér av
riktvérdekarta LS,

dels relativa varden till E-tabellerna pa séitt som framgar av bilaga

11

dels relativa hektarvarden till Jtabellerna pa sétt som framgar av
bilaga 2,

dels relativa hektarvarden till skogstabell M pa sitt som framgar av
bilaga 3,

dels berakningskonstanter till skogstabell S pa sétt som framgér av
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dels varden per hektar till SKl-tabellerna pa sitt som framgar av
bilaga 5,

dels korrigeringsbel opp for storleksinverkan pa sitt som framgér av
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faktorer till SO-tabellernaL pa sétt som framgar av bilaga 7,

dels omrékningsfaktorer till FV-tabell L pa sitt som framgdr av
bilaga 8,

dels tabell Gver procentuell tillvaxt pa virkesforrad pa sétt framgar
av bilaga 9,

dels varden i tomtvardetabellen pa satt som framgér av bilaga 10,
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dels grunderna fér taxeringen och vardeséttningen i dvrigt enligt
fdljande.

! Riktvardekartorna uteslutna har. De finns tillgangliga hos Skatteverket och
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1 Varderingsenhet
1.1 Allmant

Enligt 6 kap. 1 § forsta meningen fastighetstaxeringslagen
(1979:1152), FTL, & vérderingsenhet den egendom som vérderas for
sig. | 6 kap. 10 § forsta meningen FTL sags att vart och ett av
dgodagen akermark, betesmark, produktiv skogsmark och skogligt
impediment inom en taxeringsenhet ska utgora en vérderingsenhet.

Allmannarad:

| defall reglernaom indelning i varderingsenhet medfor att en
vérderingsenhet kommer att bestd av mark som ligger inom flera
vardeomréden, bor enheten varderas som om den i sin helhet 1&g
inom det vardeomrdde, dar den Gvervagande delen av varde-
ringsenhetens areal & belagen. Vid lika areal inom flera vérde-
omréden bor enheten i sin helhet varderas i det vardeomrade,
inom vilket brukningscentrum &r belaget eller, om sadant saknas,
inom det vardeomrade som har |agst vérdeniva

Av 7 kap. 3 § FTL framgar att taxeringsvarde for byggnader och
&goslag som avses i 8 — 15 kap. FTL ska bestammas med utgangs-
punkt i riktvérden. Dessa ska for varje vérderingsenhet bestdmmas for
kombinationer av vardefaktorer, som i ndgon utstrackning varierar in-
om vardeomréadet och som har sarskild betydelse for marknadsvardet.

Allmannaréd:

D& de forhallanden som sirskilt ska beaktas vid bestdmman-
det av véardefaktorernas klassificering inte & enhetliga for den
mark som ingdr i varderingsenheten bor en vardefaktor bestam-
mas pa grundval av en sammanvégning av de forhallanden som i
fraga om véardefaktorn géller inom olika delar av varderingsen-
heten. Harvid bor som regel sammanvagningen ske med ledning
av de olika delarnas areal.

1.2 Akermark

Enligt 6 kap. 10 § FTL ska bl.a. &goslaget dkermark inom en taxe-
ringsenhet utgdra en varderingsenhet. Ar arealen &kermark inom en
taxeringsenhet av storre omfattning far akermarken delas upp i tva -
ler flera vérderingsenheter, om det vasentligt underl&tar vérderingen.

Allméannarad:

En uppdelning i olika varderingsenheter av 8kermarken inom
en taxeringsenhet kan anses vasentligt underl&tta varderingen om

— vérdena per hektar for olika delar av akermarken skiljer sig
vasentligt frén varandra och

— delarna genom utmérkning pa kartskiss eller genom annan
beskrivning sdkert kan identifieras.



For att dkermarken ska anses vara av storre omfattning bor
dkermarkens totala areal inom taxeringsenheten Gverstiga 10
hektar.

1.3 Tomtmark

Av 6 kap. 7 8 FTL framgér att varje tomt, med vissa undantag, ska
utgbra en véarderingsenhet. Ett av dessa undantag avser det fal att
byggrétt foreligger for tva eller flera sméhus pa en tomt. D& far varje
del av tomten, som omfattas av en byggrétt, utgora en varderingsenhet.

Allmannarad:
Huvudregel

Huvudregeln vid indelning av tomtmarken i vérderings-
enheter inom lantbruksenhet bér vara att tomtmarken for varje
sméhus &r en vérderingsenhet. Fran denna huvudregel bér undan-
tag gorasi trefall.

Undantagsregel 1 — Flera smahusi anslutning till
brukningscentrum

Om det i andutning till brukningscentrum finns ytterligare
smahus bor dessa anses inga i samma tomt och varderingsenhet
som brukningscentrum.

For att annat smahus an brukningscentrum ska anses ligga i
andlutning till detta bor kravas att det ar uppenbart att smahuset
med tillhdrande tomtmark inte kan avstyckas till en sélvstandig
fastighet.

Undantagsregel 2 — Tva sammanbyggda enfamiljssmahus pa
lantbruksenhet

Tomtmark, som upptas av tvd sammanbyggda enfamiljssma-
hus, bor utgdra en varderingsenhet.

Undantagsregel 3 — Flera narbeldgna smahus pa mark sominte
kan uppdelasi sjalvstandiga fastigheter

Tomtmark, som upptas av flera néra varandra belégna frilig-
gande sméhus — dock hdgst tre — och som inte &r eller kan bilda
flera gavstandiga fastigheter, bor utgdra en varderingsenhet.
Kan tomtmarken uppdelas i flera sélvstandiga fastigheter, bor
dock indelningen i varderingsenheter folja den ténkbara uppdel-
ningen i gavstandiga fastigheter.

Smahus, som anges vid undantagsregel 3, bor anses vara
bel&gna néra varandra, om de ligger inom en tomt vars storlek
inte Gverstiger storleken av normaltomten inom véardeomradet
med mer &n 50 %.

1.4 Smahus

Av 6 kap. 2 § FTL framgdr att varje smahus med véarde av minst
50 000 kr ska utgora en véarderingsenhet med vissa i kapitlet angivna
undantag.

Komplementhus pa smahusenhet ska enligt 6 kap. 2 § andra stycket
FTL i regel ingd i samma vérderingsenhet som det mest vardefulla
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SKV A 2010:7 sméahuset pa taxeringsenheten. Av 2 kap. 2 § FTL framgar att till ett
sméhus ska hdra komplementhus sdsom garage, forrdd och annan
mindre byggnad.

Allmannarad:

Som komplementhus bér normalt &en réknas mindre stall-
byggnad och véxthus som ligger i anslutning till ett sméhus och
som anvands for att tillgodose fastighetsigarens sport- eller
hobbyintresse.

Vid gransdragningen mellan vad som bdr anses som
komplementhus och ett mindre sméhus bor byggnadens funktion
for boende vara avgorande. Till sméhus bor darfor hanforas aven
en mindre byggnad, om den dvervagande delen av byggnadens
véarde avser sadan del av byggnaden som &r inréttad for boende.
Detta bor gélla &ven om byggnaden inte sjélvsténdigt kan utgora
permanentbostad €ller fritidshus for en eler tva familjer.

1.5 Ekonomibyggnader

Enligt 6 kap. 4 8§ FTL skavarje modern ekonomibyggnad och annan
ekonomibyggnad av storre vérde utgdra en varderingsenhet. Andra
ekonomibyggnader ska i regel sammanforas till en vérderingsenhet.
Sédan byggnad far dock utgora en varderingsenhet om det vasentligt
underl&ttar varderingen.

Allmannaréd:

Som regel bor varje ekonomibyggnad med vardedr 1980 eller
senare anses vara av storre varde liksom varje djurstall for mink,
rév och liknande.

Ekonomibyggnader som &r uppférda fore 1980 och som dér-
efter inte byggts om eller byggts till bdr normalt sammanfoéras
till en varderingsenhet.

For byggnad dar olika delar kan sdrskiljas och dér delarna
tillhor skilda byggnadskategoriklasser (t.ex. stall for mjolkkor
med vidbyggd loge) bor varje sddan byggnadsdel utgéra egen
ekonomibyggnad.

Om flera djurdag inryms i samma djurstall och detta kon-
struktions- eller funktionsméssigt inte kan delas upp i fristdende
stall for varje djurdag, bor hela stalet anses som en
ekonomibyggnad.

2 Klassificering av vardefaktorer for akermark
2.1 Beskaffenhet

Av 13 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen, FTL, framgar att med
beskaffenhet avses akermarkens produktionsférmaga och bruknings-
forhdlanden. Av bilaga 4 till fastighetstaxeringsforordningen, FTF,

framgar att vardefaktorn beskaffenhet ska indelas i fem klasser.
Klassindelningsgrunderna for &kermarken framgdr av 1 § Skatte-



verkets foreskrifter om vérderingen av lantbruksenheter vid 2011 &rs
och senare &rs fastighetstaxeringar, SKVFS 2010:7.

Allmannarad:

Bedomningen av vilken beskaffenhetsklass &kermark ska an-
sestillhdra bor utga frén

—for vardeomrédet vanligen tillampad odlingsteknik,

—for vardeomrédet genomsnittlig odlingsinriktning,

— vaxtodling med for vardeomrédet normal bearbetning, gods-
ling m.m.

Akermarkens produktionsférmaga bor beddmas utifrén mar-
kens naturliga forutséttningar for odling av kulturvéxter.

Akermarkens brukningsférhallanden bor i allt vasentligt anses
bero pa dkermarkens lage i forhdllande till stérre sammanhang-
ande dkermark samt dess inre arrondering, dvs. fatstorlek, falt-
form och férekomst av brukningshinder.

Brukningsforhdllandena bor bestdmmas genom sammanvag-
ning av namnda forhallanden.

Med faltform avses féltens lutning och féltsidornas stréck-
ningar. Med brukningshinder avses endast smarre bruknings-
hinder. Storre brukningshinder beaktas vid bestdmning av félt-
form.

Om brukningsforhdllandena avviker vasentligt fran vad som
& normalt inom vardeomradet, bor jamkning av beskaffenhets-
klassen kunna ske. For att en avvikelse ska anses véasentlig bor
den beréknas foranleda en ¢kning eller minskning av kostna-
dernafor produktionen om minst 20 %.

For mark med energiskog bor beskaffenhetsklassen vara 5.

2.2 Dranering

Av 13 kap. 3 § FTL framgdr att akermarkens dranering bestams av
befintliga téckdikningars och huvudaviopps beskaffenhet samt mar-
kens behov av dréanering. Av bilaga 4 till FTF framgér att vardefaktorn
dranering ska indelas i tre klasser. Vad som géller avseende
draneringsklasser 1-3 framgér av 2 § SKVFS 2010:7.

Allméant rad
For mark med energiskog bor dréaneringsklassen vara 3.

3 Klassificering av vér defaktorn beskaffenhet for
betesmark

Av 13 kap. 5 § fagtighetstaxeringdagen, FTL framgér att med be-
skaffenhet avses framst betesmarkens produktionsférméga samt dess
bruknings- och torrlaggningsforhdllanden. Av bilaga 4 till fastighets-
taxeringsforordningen, FTF, framgédr att vérdefaktorn beskaffenhet
ska indelas i fem klasser. Vad som géller avseende beskaffenhets-
klasser for betesmark framgar av 3 § Skatteverkets foreskrifter om
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SKV A 2010:7 varderingen av lantbruksenheter vid 2011 &rs och senare &rs fastig-
hetstaxeringar, SKVFS 2010:7.

Allmannarad:

Betesmarkens brukningsférhdllanden bor beddmas utifran
markens lutning samt férekomst av tréddungar och stenblock
som kan forsvara maskinell skotsel av marken.

Betesmarkens torrlaggningsforhallanden bor i allt vasentligt
anses bero pa markens vattenhallande férméaga.

Betesmark som utgors av tidigare &kermark, som omvandlats
till extensivt bete, bor ing&i beskaffenhetsklass 3.

4 Klassificering av vérdefaktorn kostnad for produktiv
skogsmark med minst 30 hektar

Av 14 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen, FTL, framgér att varde-
faktorn kostnad bestdms med héansyn till de véasentligaste kostnads-
och kvalitetsfaktorerna som péverkar véardet av virkesproduktionen.
Av bilaga 5 b till fastighetstaxeringsforordningen, FTF, framgar att
vérdefaktorn kostnad skaindelasi nio klasser.

Enligt 6 § Skatteverkets foreskrifter om vérderingen av lantbruks-
enheter vid 2011 ars och senare &s fagtighetstaxeringar, SKVFS
2010:7, ska indelningen av vérdefaktorn kostnad i kostnadsklasserna
1-9 bestdmmas med hansyn till var och en av kostnadsfaktorerna
foryngringss och rdjningskostnader, avverkningskostnader och
terrdngtransportkostnader samt kvalitetsfaktorerna timmerutfall och
kvalitet.

Av 9 8§ SKVFS 2010:7 framgdr att kostnadsklasspoangen kan
jamkas.

Allmannarad:
Foryngrings- och réjningskostnader

Kostnadsfaktorn foryngrings- och réjningskostnader  bor
bestémmas med hénsyn till

—mojligheterna att utnyttja sjalvforyngring och sadd,

— planteringssvarigheter pa grund av blockighet eller dylikt,

—risk for plantbortfall p& grund av férsommartorka, frostlant-
het, grasvéxt samt uppfrysning och

— svérighetsgrad vid plant- och ungskogsréjning pa grund av
stamantal och terrangférhallanden.

En jamforelse bor goras utifrén vad som & normala féryng-
rings- och rojningskostnader inom vardeomradet vid liknande
bonitet som varderingsenhetens. Den omstandigheten att en var-
deringsenhet exempelvis har hég bonitet med hogre féryng-
ringskostnader som foljd ska inte i sig foranleda hogre kost-
nadsklasspoéang.

Awver kningskostnader

Kostnadsfaktorn avverkningskostnader bor bestdmmas med

hansyn till



— terrangforhallande (svéarighetsgraden med hénsyn till mar-

kens bérighet, lutning och ytstruktur),

— undervaxtforhallande,

—kvistighet och

— arronderingsforhalande.

Kvistighet bor endast beaktas for 16vtrad.

Timmerutfall och kvalitet

Timmerutfall och kvalitet bor bestdmmas med hansyn till

— andelen timmersortiment,

—rakhet,

—kvistansvallningar och

—kvistighet.

Timmerutfall och kvalitet bor bedémas med utgangspunkt i
vad avverkningar pa véarderingsenheter inom vardeomradet med
genomsnittlig lderssammansittning kan ge. Den omstandighe-
ten att en varderingsenhet till exempel bestér av enbart ungskog
innebdr inte i sig att kostnadsklasspoéngen for timmerutfall och
kvalitet ska séttas hogt. Daremot bor storre indag av kvistiga
tallprovenienser eller Pinus Contorta kunna féranleda att hogre
kostnadsklasspoang sétts for denna kvalitetsfaktor.
Terrangtransportkostnader

Kostnadsfaktorn terréngtransportkostnader bor avse kostna-
dernafor terrdngtransport till bilvég.

Medelavstandet bor bestdmmas utifran ett arealvagt medel-
avstand till nérmaste plats for avlagg inklusive ett slingertillagg.
Jamkning av kostnadsklasspoéng, Skogsskador

Vilt-, insekts-, svamp- och andra skogsskador bor foranleda
extra kostnadsklasspoéang i de fall skadorna & sérskilt omfat-
tande i forhallande till vad som forekommer inom vardeomradet.
Stdrre 6kning av kostnadsklasspoangen an med fem extra kost-
nadsklasspoéang for skogsskador bor dock inte ske.

Jamkning av kostnadsklasspoang, Fjallnara skogar

For skyddsskog och fér produktiv skogsmark inom de om-
raden som enligt skogsvérdslagen (1979:429) benamns fjalnéra
skogar bor en 6kning av kostnadsklasspodngen ske med hénsyn
till de speciella villkor som géller for skétseln av sadana skogar.
Storre 6kning av kostnadsklasspoéngen an med fem extra kost-
nadsklasspoang for skyddsskogar och fjéllnéra skogar bér inte
ske.

Jamkning av kostnadsklasspoang, Produktiv skogsmark pa Gar

For produktiv skogsmark beldgen pd dar utan fast landfor-
bindelse bdr en 6kning av kostnadsklasspoangen ske. Storre
Okning av kostnadsklasspoangen dn med 20 extra kostnadsklass-
poéang for produktiv skogsmark belagen pa dar bor inte ske.
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5 Klassificering av vardefaktorer for tomtmark for
smahus

5.1. Storlek

Av 12 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen, FTL, framgar att med
vérdefaktorn storlek avses tomtmarkens areal. Av 7 kap. 3 § FTL
framgar att vardefaktorn storlek for smahus inte ska klassindel as.

Allmanna réad:

Né&r tomtens areal inte kan bestdmmas med ledning av
arealuppgifter i fastighetsregister, bor tomtarealen avse den mark
som faktiskt héavdas som tomtmark. Om areaden av denna mark
inte & kand, bdr den antas vara lika med arealen for
normaltomten inom vardeomradet.

5.2 Vatten och avlopp

Av 12 kap. 3 8 FTL framgar att med vérdefaktorn vatten och avlopp
avsesi vilken utstrackning och pd vad sétt tomtmarken har tillgang till
vatten och avlopp. Av 1 kap. 35 a § fastighetstaxeringsforordningen,
FTF, framgar att vardefaktorn vatten och avliopp ska indelas i sex
klasser (VA-klasser). Dessa klasser framgdr av 6 § Skatteverkets
foreskrifter om vérderingen av smahusenheter vid 2009 och senare ars
fastighetstaxeringar, SKVFS 2008:4, som enligt 12 § Skatteverkets
foreskrifter om varderingen vid av lantbruksenheter vid 2011 &rs och
senare s fastighetstaxeringar, SKVFS 2010:7, ska tillampas &ven
ifréga om tomtmark ingdende i lantbruksenhet.

Allmannaréd:

En véarderingsenhet bér anses vara andluten till kommunal vat-
ten- och/eller avloppsanlaggning om den & tekniskt ansluten sa
att anléggningen kan brukas for varderingsenheten.

Har s&dan teknisk anslutning inte skett bor véarderingsenhet
anda anses andluten, om huvudmannen:

1. uppréttat forbindel sepunkt,

2. underréttat fastighetségaren hdrom, och

3. fordrat betalning for avgift for anslutning.

Gemensamhetsanldggning som inte & ansluten till kommunal
VA-anldggning bor anses utgora sddan anldggning som hanfors
till klass dar enskilt vatten och/eller enskilt WC-avlopp
forutsétts.

WC-avlopp bor vara godkant av kommunen fér att beaktas.

5.3 Nérhet till strand

Av 12 kap. 3 8 FTL framgar att med vardefaktorn narhet till strand
avses tomtmarkens lage i forhdllande till strand. Av 1 kap. 35a§ FTF
framgar att vardefaktorn narhet till strand ska indelas i fyra klasser



(belégenhetsklasser) varav en klass ska utgéra strand, en eller flera
klasser strandnéra och en klass inte strand eller strandnéra.

Allmannarad:

Avstandet till strand bor méatas frén huvudbyggnaden eller for
obebyggda tomter frén lamplig byggnadsplats for huvudbygg-
nad.

Vérderingsenhet avseende tomtmark for smahus pa lantbruks-
enhet omfattar endast mark som havdas som tomt. Har s&dan
varderingsenhet inte egen strand, bor den inte indelas i belagen-
hetsklass 1. Detta géller dven om den mellanliggande marken
ingdr i samma taxeringsenhet som tomtmarken och oavsett vilket
dgoslag den mellanliggande marken tillhor.

| frAga om vad som ska anses vara hav, ingjo eller vattendrag
bor inom omréde som ligger utanfor detaljplan vad som sigs i
7 kap. 13 § miljobalken &ga motsvarande tilldmpning. Denna
regels tillampningsomréden & normalt angivna pa kartor hos
lansstyrelsen. Inom plan bor en motsvarande bedémning ske
oavsett om strandskydd foreligger eller inte.

Om en varderingsenhet ligger vid eler i nérheten av ett
vattendrag, t.ex. en liten back, ett stérre dike e.d., som saknar
betydelse for tomtmarkens véarde eller péverkar véardet i endast
ringa omfattning, bor vattendraget vid fastighetstaxering inte
anses som ett sdant vattendrag som ségs ovan.

5.4 Fastighetsr attsliga forhallanden

Fastighetsrattsliga forhallanden bestams enligt 12 kap. 3 § FTL med
hénsyn till om vérderingsenheten for tomtmark utgor savsténdig
fastighet eller inte. Utgor varderingsenheten inte galvstandig fastighet
ska hénsyn aven tas till méjligheten att vérderingsenheten kan bilda
egen fastighet. Detta géller dock inte om varderingsenheten &r beldgen
inom ett omréde med byggnader av likartad karaktér som ligger i en
grupp och som har uppférts samtidigt eller under en begransad tids-
period (grupphusomrade).

Vardefaktorn fastighetsrattsliga forhdllanden ska enligt 1 kap. 35 a
§ FTF indelas i tva klasser for varderingsenheter belagna inom grupp-
husomréden och tre klasser for Gvriga varderingsenheter (FR-klasser).

Av 12 § Skatteverkets foreskrifter om vérderingen av lantbruks-
enheter vid 2011 &rs och senare &s fastighetstaxeringar, SKVFS
2010:7, jamford med 6 § Skatteverkets foreskrifter om vérderingen av
smahusenheter vid 2009 och senare ars fastighetstaxeringar, SKVFS
2008:4, framgér att vérderingsenhet for tomtmark som kan bilda
séalvstandig fastighet ska indelas i klass 2 vad avser véardefaktorn
fastighetsréttsliga forhallanden.
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Allmannarad:
Salvsténdig fastighet

Med gélvsténdig fastighet bor avses egendom som enligt
19 kap. 1§ fastighetshildningslagen (1970:988) ska redovisas
sasom fastighet, namligen

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

2. fastighet som nybildats enligt fastighetshildningslagen, och

3. enhet som ska registreras sasom fastighet enligt bestam-
melse i annan forfattning an fastighetshildningslagen.

Ej grupphusomrade

Klassindelning av vardefaktorn fastighetsréttsliga forhallan-
den avseende klass 2 for varderingsenhet som inte ingdr i ett
grupphusomrade bor ske pa foljande sét.

Varderingsenhet bor anses kunna bilda sjdvstandig fastighet
endast i de fall tveksamhet inte foreligger om majligheten att
bilda fastigheten. En vérderingsenhet boér normalt kunna forut-
séttas bilda §avstandig fastighet i foljande tvafall (A och B):

A. Véarderingsenhet (bebyggd eller obebyggd) till ett eller
flerafriliggande sméhus:

— Utom detaljplan

1. Om varderingsenheten & bebyggd med ett smahus och har
en beldgenhet som gor att ett avskiljande inte kan ifragasattas.

2. Om for vérderingsenheten géller bygglov eller férhands-
besked for ett smahus och vérderingsenheten har en beldgenhet
som gor att ett avskiljande inte kan ifrégasittas.

3. Om varderingsenheten var bebyggd med ett smahus senast
fem &r fore taxeringsdrets ingdng och har en belagenhet som gor
att ett avskiljande inte kan ifragasittas.

— Inomdetaljplan

1. Om vérderingsenheten & bebyggd med ett smahus och ett
avskiljande inte hindras av detaljplan eller uppréttad fastighets-
plan.

2. Om vérderingsenheten & obebyggd men avsedd att enligt
detaljplanen bebyggas med sméahus och ett avskiljande inte hin-
dras av detaljplan eller uppréttad fastighetsplan.

Med fastighetsplan jamstélls dldre tomtindel ning.

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

1. Om vérderingsenheten &r bebyggd med ett smahus, ligger
inom detaljplan och denna plan inte hindrar att enheten kan
avskiljas.

2. Om vaérderingsenheten & obebyggd men avsedd att be-
byggas med sméhus, ligger inom detaljplan och denna plan inte
hindrar att enheten kan avskiljas.



Korrigering

Om en véarderingsenhet for tomtmark som inte ingdr i ett
grupphusomrade tillhor klass 2 eler 3 for fastighetsrattsliga
forhallanden bor vardet korrigeras. Tillhor varderingsenheten
klass 2, bor ett avdrag goras med 10 000 kr. Tillhor vérderings-
enheten klass 3, bor beréknat varde multipliceras med en nedrak-
ningsfaktor 0,5 for fastighetsréttsliga forhallanden. Vardet som
beréknas for klass 3 bor dock inte dverstiga vardet for en mot-
svarande varderingsenhet i klass 2. Vardet av en varderingsenhet
for tomtmark i klass 3 bor inte éverstiga dubbla riktvardet av
byggnaderna pa tomtmarken. Om varde inte & &satt byggnader,
bor vérdet av tomtmarken inte Gverstiga 100 000 kr.
Grupphusomrade, definition

Med grupphusomréde bor avses ett omrade som & eller kan
bebyggas med minst sex radhus, kedjehus, parhus eller frilig-
gande smahus med likartad utformning, om omrédet & detalj-
planelagt och smahusen &r eller avses bli uppférda under en tre-
arsperiod av en exploator.
Grupphusomrade, korrigering

Om en vérderingsenhet som ingdr i ett grupphusomréde tillhor
klass 2 for fastighetsréttsliga forhdllanden bor bersknat vérde
multipliceras med en nedrékningsfaktor 0,6 for fastighetsréttsiga
forhdlanden. Vardet av en varderingsenhet i klass 2 bor inte
Overstiga dubbla riktvérdet av byggnaderna pa tomtmarken. Om
véarde av byggnader inte &r satt, bor vardet av tomtmarken inte
Overstiga 100 000 kr.

6 Klassificering av vardefaktorer for smahus

6.1 Storlek

Av 8 kap. 3 § fagtighetstaxeringslagen, FTL, framgér att varde-
faktorn storlek bestdms med hansyn till ytan av smahusets bout-
rymmen och biutrymmen. Enligt 13 § Skatteverkets foreskrifter om
véarderingen av lantbruksenheter vid 2011 &rs och senare &rs fastig-
hetstaxeringar, SKVFS 2010:7, jamford med 8 § Skatteverkets fore-
skrifter om varderingen av smahusenheter vid 2009 och senare &rs
fastighetstaxeringar, SKVFS 2008:4, ska vardefaktorn storlek anges
som smahusets vardeyta.

Allmannarad:

Den omstandigheten att ett smahus till en mindre del anvands
for annat an bostadsandamal, t.ex. kontor eller lager utan att vara
specidllt inréttat héarfor, bor inte paverka bestdmningen av varde-
ytan.

Biutrymmen i smahus bor ingd i vardeytan endast om de kan
nés inifran smahuset. Biutrymme i komplementhus bor aldrig in-
ga i vardeytan. En till smahuset tillbyggd del bor alltid beaktas
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om den kan nés inifran det ursprungliga smahuset genom dorr
eller liknande.

Nar ett utrymme &r inrattat for flera andamal bor indelningen i
bo- och biutrymmen ske med ledning av det andamal som Gver-

véger.

6.2 Alder

Vardefaktorn lder ger enligt 8 kap. 3 § FTL uttryck for smahusets
sannolika &terstéende livslangd. Denna bestams med hansyn till smé
husets nybyggnadsar, omfattningen av tillbyggnader och sédana om-
byggnader som innebédr en utdkning av boutrymme samt tidpunkten
for dessa.

Enligt 13 8 SKVFS 2010:7 jamford med 9 § SKVFS 2008:4 anges
vardefaktorn dder genom ett vérdedr. Detta utgors av nybyggnads-
aret om till- eller ombyggnad inte skett. Vid till- eller ombyggnad som
andrat boytans storlek ska vérdedret jamkas. Av bilaga 1 a till
fastighetstaxeringsforordningen, FTF, framgar att vardefaktorn indelas
i 29 aldersklasser.

Allmannarad:
Nybyggnadsar

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

Om deklaranten angivit tva artal: det senaste aret anges (t.ex.
09/10 — anvéand 10).

Om deklaranten angivit en period: det senaste aret anges (t.ex.
08-10 — anvand 10).

Ett flyttat hus bor behdlla sitt ursprungliga nybyggnadsar.
Jamkning av vardedr

Har en byggnad varit féremd for tillbyggnad eller ombygg-
nadsdtgarder bor en jamkning av vérdedret ske endast om till-
byggnaden eller ombyggnadsatgarderna medfort att den ur-
sprungliga boytan ékat med minst 10 kvm.

Jamkningen bdr ske genom en sammanvégning av de olika
tidpunkter nér delar av den sammanlagda boytan fardigstallts.
Detta bor ske med hénsyn till hur stor del av den sammanlagda
boytan som fardigstéllts vid de skilda tidpunkterna.

6.3 Standard

Vardefaktorn standard bestams enligt 8 kap. 3 8 FTL med hansyn
till smahusets byggnadsmaterial och utrustning.

Vardefaktorn standard anges enligt 8 kap. 4 8§ FTL genom antalet
standardpoang for smahuset. Till grund for standardpodngen ska ligga
en poangberdkning for vart och ett av fem huvudomraden avseende
smahusets byggnadsmaterial och utrustning. Huvudomradena &r exte-
rior, energihushallning, kok, sanitet och 6vrig interior. For varje hu-
vudomrade anges en delsumma som i sirskilda fall kan jamkas. Av



bilaga 1 atill FTF framgdr att vardefaktorn standard ska indelas i 15 SKV A 2010:7
standardklasser.

Allmannarad:
Allméant

Vid standardklassificeringen bér hansyn tas till bl.a. om upp-
rustning skett i fréga om materialet och utrustningen.

Med upprustning avses vid standardbedémningen byte av ma-
terial, utrustning och inredning samt underhallsatgarder som &r
standardhdjande. Enbart saddan upprustning som & patagligt
standardhdjande bor beaktas.

En forutséttning for att standardpoéng ska aséttas for befintligt
material eller utrustning bor vara att materialet eller utrustningen
ar i funktionsdugligt skick eller, om sd inte &r fallet, att kostna-
derna for att aterstalla materialet eller utrustningen inte Gver-
stiger anskaffningskostnaden.

For tvabostadshus géller att standarden ska redovisas for den
lagenhet som har den hdgsta standarden. Betréffande sanitet
géller dock att med antal bad- och duschutrymmen i bostadsplan
avses hela smahuset.

Huvudomrade Exterior

Vid poangberdkningen for huvudomrédet Exterior bor foljan-
deiakttas.

Fasadbekiadnad: Den del av fasaden som utgors av fonster
och dorrar medréknas inte i fasadytan. Mexitegel anses som
tegel. Timrade hus anses som hus med tréfasad.

Garage: Vidbyggda garage i kélarplan anses som garage i
kéllare. Kallgarage réknas som garage.

Carport: Med carport avses hiluppstallningsplats under tak
dér vaggar saknas helt eller delvis.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset & byggt
2003 eller senare anses fasadbekladnaden eller takbeléggningen
inte vara utbytta.

Huvudomrade Energihushallning

Vid poangberakningen for huvudomradet Energihushallning
bor foljande iakttas.

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

Fonster: Till tvaglasfonster réknas inte sddana fonster déar
innerbégen &r |6stagbar, s.k. sommarfonster.

Uppvarmning: Om huset varms upp enbart med vedspis,
kakelugn, fristdende elradiatorer eller liknande anordningar,
anses det sakna uppvarmningssystem.

Underhdlls- och ombyggnadsstandard: Om huset & byggt
2003 eller senare anses el systemet inte vara utbytt.

13
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Huvudomrade Kok

Vid poangberakningen for huvudomrddet Kok bor foljande
iakttas.

Utrustning: Enkel standard bor anses motsvara ett kok som ar
mycket litet, t.ex. kokvra eller pentry, samt kok i enkla fritidshus.
Hog standard bor anses motsvara moderna, pakostade kok i savél
fritids- som permanenthus. Ovriga kok hanfors till normal stan-
dard.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset & byggt
2003 eller senare anses kdksinredningen och utrustningen inte
vara utbytta.

Huvudomrade Sanitet

Vid poéngberakningen for huvudomradet Sanitet bor foljande
iakttas.

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

WC: Med wc avses endast vattenspolad toa ett.

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

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset & byggt
2003 eller senare anses vatten- och avloppsstammar inte utbytta.

Om huset & byggt 2003 eller senare anses sanitetsutrustning,
golvbel &ggning och véggbekl&dnad inte utbytta.

For att sanitetsutrustning, golvbeldggning och véggmateria
skaanses varai alt vasentligt utbytt bor foljande krévas :

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

b) Av golvbeldggningen har minst 90 % bytts ut.

¢) Av véggbekladnaden har minst 90 % bytts ut.

Owrig interior

Vid poangberagkningen for huvudomrédet Ovrig interior bor
foljande iakttas.

Oppen spis: Poéng for dppen spis, kakelugn eller braskamin
asitts inte nar rokgangarna & utdomda.

6.4 Byggnadskategori

Vardefaktorn byggnadskategori bestéms enligt 8 kap. 3 8 FTL med
hansyn till om smahuset utgor friliggande smahus, kedjehus eller rad-

Allmannarad:

Sméahus som & sammanbyggda med varandra genom att
garage pa respektive fastighet har gemensam yttervagg bor klas-
sificeras som kedjehus. Med kedjehus bor avses dven kopplade
hus, atriumhus, parhus m.m..



6.5 Fastighetsr attsliga forhallanden

| 8 kap. 3 § FTL sigs bl.a. fdljande. Fastighetsréttsiga forhallanden
bestams med hansyn till om den vérderingsenhet for tomtmark pa
vilket smahuset ligger utgor galvstandig fastighet eller inte. Om det pa
en lantbruksenhet finns endast ett smahus, anses det utgora bruknings-
centrum. Om det finns flera smahus pa en lantbruksenhet, utgor det
vardefullaste smahuset brukningscentrum, sdvida inte annat visas. En-
ligt 13 8 SKVFS 2010:7 jdmford med 13 8§ SKVFS 2008:4, ska vér-
defaktorn fastighetsréttsliga forhallanden for en varderingsenhet som
inte ligger inom ett grupphusomréde indelas i tre klasser (FR-klasser).
For en véarderingsenhet som ligger inom ett grupphusomréde ska
vardefaktorn indelas i tva klasser. Av 13 8 SKVFS 2010:7 framgar
vidare att brukningscentrum for lantbruksenhet skaindelasi klass 1.

Allmannarad:
Flera smahus pa lantbruksenheten
a) Ett permanenthus — ett eller flera fritidshus

Om det finns ett permanenthus och ett dler flera fritidshus pa
lantbruksenheten, bor permanenthuset anses vara det vardefull-
aste sméhuset och utgdra brukningscentrum under forutséttning
att det har en godtagbar bostadsstandard, inte ligger l1angt ifrén
ekonomibyggnaderna och lantbruksdriftens centrum i dvrigt och
bebos av nuvarande eller tidigare dgare €eller annan som har
anknytning till skétseln av lantbruksenheten. | annat fall bor det
vardefullaste fritidshuset utgora brukningscentrum.
b) Flera permanenthus — inget fritidshus

Ligger det véardefullaste smahuset |angt ifrdn enhetens
ekonomibyggnader och dvrigt centrum fér lantbrukets drift och
disponeras det av annan &n &gare eller brukare eller ndgon som
eljest saknar anknytning till skétseln av lantbruksenheten, bor det
inte anses som brukningscentrum. | sadant fall bor som regel det
smahus som ligger néarmast ekonomibyggnaderna och lantbruks-
driftens centrum i évrigt i stéllet anses utgdra brukningscentrum.
¢) Flera permanenthus — ett eller flerafritidshus

Det vardefullaste permanenthuset bor anses vara det
vardefullaste smahuset. | andra hand bor det nast vardefullaste
permanenthuset utgora det vardefullaste smahuset. Detta galler
under forutsattning att de nu némnda permanenthusen inte ligger
langt ifran ekonomibyggnaderna och lantbruksdriftens centrum
och att de disponeras av nuvarande eller tidigare égare eller
brukare eller annan som har anknytning till skétseln av lant-
bruksenheten. Permanenthus bor - under ovan angivna forutsétt-
ningar - anses som det vardefullaste smahuset om permanent-
huset héller en godtagbar bostadsstandard. Ett fritidshus bor
endast i yttersta undantagsfall anses utgdra det véardefullaste
sméahuset, om det finns ett permanenthus pa lantbruksenheten.

SKV A 2010:7
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d) Inget permanenthus — flera fritidshus

Finns det flera fritidshus men inte ndgra permanenthus pa
lantbruksenheten, bér det véardefullaste fritidshuset anses utgora
det vardefullaste smdhuset. Ligger det vardefullaste fritidshuset
langt fran ekonomibyggnaderna och lantbruksdriftens centrum i
Ovrigt bor normalt det fritidshus anses utgora det vardefullaste
sméhuset som ligger narmast ekonomibyggnaderna och lant-
bruksdriftens centrum i dvrigt.

Sméahus pa ofri grund?

Ett smahus pa ofri grund bor inte betraktas som bruknings-
centrum till lantbruksenheten pa vilken det ligger. Tomtmarken
till ett sddant smahus kan till foljd av detta inte tillhora klass 1
vad avser vardefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden.

7. Klassificering av vardefaktorer for
ekonomibyggnader

7.1 Byggnadskategori

Av 10 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen, FTL, framgér att varde-
faktorn byggnadskategori bestams med hénsyn till det andamal véarde-
ringsenheten huvudsakligen &r inréttad for. Betrdffande vaxthus
bestdms dock byggnadskategorin med hénsyn till vaxthusets kon-
struktion och anordning i 6vrigt.

Enligt 1 kap. 10 § FTL finns arton olika klasser av vérdefaktorn
byggnadskategori.

Allmannarad:
Allmant

Som huvudsakligt andamal for ett djurstall bor, om detta kon-
struktions- eller funktionsmassigt inte kan delas upp i fristdende
stall for varje djurslag, anses vara det djurslag som upptar den
stérsta stallytan..

Aldre ekonomibyggnader m.m. (byggnadskategoriklass 11)

Véarderingsenhetens beskaffenhet bor for byggnadskategori-
klass 11 bestammas genom sammanvagning av de ingdende
byggnadernas beskaffenhet efter deras ytor pa marken.

Till klass 1 bor normalt foras ddre djurstalar i gott skick och
djurstallar uppférda under guttiotalet.

Djurstallar (byggnadskategoriklasserna 21-28)

Viss utrustning t.ex. hétork, kraftfodersilo, som i vissa fal
kan vara placerad utanfor djurstallet eller i annan byggnad &n en
sadan som anvands for djurhaliningen, bor beaktas vid bestam-
ningen av djurstallets beskaffenhet.

Logar, lador m.m. (byggnadskategoriklasserna 31-33)

| byggnadsytan for gardslager for potatis m.m. bor dven med-

réknas i eller i anslutning till byggnaden beldgna lokalytor for

2 Jr Skatteverkets skrivelse 2004-12-20, dnr 130 732169-04/111



paketering och sortering samt for personarum och liknande.
Vaxthus (byggnadskategori 51-53)

Storleken bestdms av den yta véxthuset upptar p& marken. |
ytan bor aven inréknas utrymmen for uppvarmning, mindre lager
och mindre arbetsutrymmen som har direkt funktionssamband
med vaxthuset. Stérre lagerutrymmen bdr indelas som sarskild
byggnad och vérderas for sig.

Ovriga ekonomibyggnader (byggnadskategoriklass 60)

Enkla byggnader som tillhdr denna byggnadskategoriklass bor
varderas pd samma sitt som byggnadskategoriklass 11.

For dvriga byggnader som tillhér denna byggnadskategori-
klass bor ledning vid varderingen hamtas fran anlggningskost-
naderna och adern.

Véardet av dessa ekonomibyggnader bor 18mpligen bestdmmas
pafoljande sitt.

Byggnadskostnaden inklusive arbetskostnad omréknas till
2009 &rs kostnadsnivd med ledning av nedanstdende omrak-
ningstal:

Byggnadsir Omrékningstal
fore 1965 11,0
1965-1968 10,1
1969-1970 94
1971-1972 8,8
1973-1974 6,3
1975-1979 53
1980-1982 3,0
1983-1985 2,40
1986-1987 2,10
1988-1989 1,80
1990-1992 1,70
1993-1994 1,60
1995-1996 1,50
1997-1998 1,21
1999-2000 1,14
2001 1,12
2002 1,11
2003 1,10
2004 1,09
2005 1,08
2006 1,06
2007 1,04
2008 1,01
2009 1,00
2010 0,98

Vérdet bestams darefter genom att teranskaffningskostnaden
multipliceras med en nedrakningsfaktor. Darigenom beaktas dels
byggnadens vardeminskning genom &der och bruk, dels fore-
skriven taxeringsvardenivd. Foljande nedrakningsfaktorer an-
vands:

SKV A 2010:7
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Fore | 1980- | 1990- | 1995- | 2000- | 2005-

Vérdedr 1080 | 1989 | 1994 | 1999 | 2004 | 2009

2010-

Nedrékningsfaktor | 0,30 | 0,40 050 |056 |[063 |069 |[0,75

Ekonomibyggnader under uppforande

Vardet for ekonomibyggnader under uppférande bor normalt
kunna bergknas genom att dteranskaffningskostnaden i 2009 ars
kostnadsniva nedraknas med de nedrakningsfaktorer som rekom-
menderats for byggnadskategori 60.

7.2 Storlek

Vardefaktorn storlek bestédms enligt 10 kap. 3 8 FTL med hansyn
till varderingsenhetens yta pd marken. Betréffande spannmalslager och
silor bestams dock storleken med hansyn till lagringsvolymen.

Med varderingsenhetens byggnadsyta pa marken avses enligt 14 §
Skatteverkets féreskrifter om vérderingen av lantbruksenheter vid
2011 &rs och senare ars fastighetstaxeringar, SKVFS 2010:7, bygg-
nadsarea enligt Svensk Standard SS 21054:2009.

Allmannarad:

Ar ekonomibyggnad uppford i tva eler flera plan, t.ex. djur-
stall med Overliggande logdel (sk. hdskulle) bor vérdefaktorn
storlek bestammas med utgangspunkt i byggnadens yta pa mar-
ken beréknad som byggnadsarea enligt Svensk Standard SS
21054:2009. En jamkning av byggnadsytan kan hérvid aktuali-
seras.

En jamkning av byggnadsytan med hansyn till att byggnaden
& uppford i flera plan bor ske, med utgangspunkt frén det varde-
tillskott som byggnaden fatt genom att den uppforts i mer &n ett
plan.

7.3 Alder

Vardefaktorn dlder bestams enligt 10 kap. 3 § FTL med hansyn till
varderingsenhetens nybyggnadsdr, omfattningen av till- och ombygg-
nader samt tidpunkten for dessa. Aldern ger uttryck for vérderings-
enhetens sannolika aterstdende livd angd.

Enligt 15 § SKVFS 2010:7 ska vardefaktorn alder uttryckas genom
byggnadens vardedr. Vardedret utgors av byggnadens nybyggnadsar.
Med nybyggnadsdr avses det & da den dvervégande delen av bygg-
naden togs i bruk eller kunde ha tagits i bruk. Det tidigaste vardedret
ska vara 1929. Har byggnaden varit foremdl for pétaglig till- eller
ombyggnad eller pataglig forbattring ska vardedret jamkas.

Allmannaréd:

Da& ny-, till- och/eller ombyggnad uppges ha skett under en
tidsperiod omfattande flera & och exakt uppgift om nybyggnads-
aret saknas bor foljande gélla vid bestdmning av nybyggnadsdr.



— Om deklaranten angett tva artal, bor det senaste aret an-
vandas (t.ex.08/09— anvéand 09).

— Om deklaranten angett en period, bor det senaste aret an-
véandas (t.ex. 08 — 10 — anvand 10).

Vid bestdmmande av vardedr i fall nar om- och/eller till-
byggnad skett bér féljande beaktas.

— Beddms om- och/eller tillbyggnadskostnaden, vid tid-
punkten for om- eller tillbyggnaden, ha varit mindre én 20 % av
kostnaden for att uppfoéra motsvarande byggnad, bor nybygg-
nadsdret bestdmmas som vardedr.

— Beddms om- och/eller tillbyggnadskostnaden ha varit stérre
an 70 % av kostnaden for att uppfora motsvarande byggnad, bor
om- och/eller tillbyggnadsaret bestammas som véardedr.

— Beddms kostnaderna ligga mellan 20 och 70 % av kost-
naden for att uppféra motsvarande byggnad, bor ett artal mellan
nybyggnadsaret och om- och/eller tillbyggnadsret bestdmmas
som vardedr.

Néar flera om- eller tillbyggnader skett bér vid bestdmmandet
av vardedret en sammanvagning ske av samtliga nedlagda om-
dler tillbyggnadskostnader. Har bor d&ven medréknas kostnader
som understiger 20 % av kostnaden for att uppféra motsvarande
byggnad. Vid beddmning av byggnadskostnaderna bér beaktas
om i dessa ingér kostnader for att uppféra byggnaden inklusive
forekommande byggnadstillbehdr sdsom t.ex. rérmjolknings-
anlaggning.

For beddmning av byggnadskostnader vid olika tidpunkter bor
foljande tabell anvandas. Kostnaderna anges i kr/kvm byggnads-
yta.

Byggkostnad i kr/kvm byggnadsarea
Byggnads- | Byggnadsér
kategori
klass 1980- 1990- 1995- 2000- 2005-
1970-1979 1989 1994 1999 2004 2009 2010-
21 1100 2700 4500 5400 6300 7700 8600
22 1700 2000 2300 2500 2800 | 3400 3800
23 1100 2600 4300 4200 4100 | 5000 5600
24 1300 3300 5400 5200 5000 | 6200 6900
25 600 1500 1800 1900 1900 | 2300 2500
26 1000 2400 4000 3900 3800 4700 5300
28 500 1800 2000 2100 2200 | 2700 3000
51 350 750 1300 1600 2000 | 2500 2800
52 200 500 800 1100 1400 1700 1900
53 70 150 250 350 400 500 550

D& en vérderingsenhets vardedr ska bestdmmas bor véarde-
ringsenhetens livslangd berdknas som om normala reparations-
och underhalIsétgarder gjorts pa varderingsenheten med utgangs-
punkt fran nybyggnadséret. Vid bestammande av vardedr bor
darfor inte inga kostnader som avser normalt underhdll av den
ursprungliga vérderingsenheten. Aven om denna har ett kraftigt
eftersatt underhdll bor man bortse frén kostnader for att uppna ett
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normalt underhdlldége for vérderingsenheten. Underhdlls-
kostnader bor daremot beaktas till den del de klart forlanger
varderingsenhetens dterstdende livslangd.

8. Justering for saregna forhallanden
8.1 Allmant

Foreligger vardefaktorer, som inte sérskilt har beaktats vid rikt-
vérdes bestammande och som pétagligt inverkar pa marknadsvardet,
skaenligt 7 kap. 5 § fastighetstaxeringslagen , FTL, ett med ledning av
riktvarden bestamt varde justeras. Detta bendmns justering for séregna
forhdllanden. Justering gors av taxeringsenhetens sammanlagda rikt-
vérde.

Av 1 kap. 5 8 andra stycket fastighetstaxeringsférordningen , FTF,
framgar att justering for siregna forhallanden ska redovisas genom
justering av riktvardet for en eller fleravéarderingsenheter.

Allmannarad:

Justeringen bor ske pa den véarderingsenhet pa taxerings-
enheten till vilken justeringsanledningen nédrmast kan hérledas.
| det fall justeringsanledningen hanférs till taxeringsenheten som
helhet bor justeringen goras pa den vérdefullaste varderings-
enheten.

Om justeringsbel oppet for ett smahus pa en lantbruksenhet ar
stérre an riktvardet for sméhuset, bor reducering ske av andra
varden i féljande ordning:

—riktvéardet for varderingsenheten avseende det aktuella
smahuset,

— riktvardet for tomtmarken till det aktuella smahuset,

— riktvardena for dvriga smahus inom lantbruksenheten,
— riktvardena for tomtmark till sistnémnda sméahus och
—riktvérdena for ekonomibyggnader.

Ar ytterligare justering nodvandig bor denna goras pa rikt-
vardena for akermarken, betesmarken, produktiv skogsmark och
skogligt impediment inom lantbruksenheten i proportion till
storleken av dessa vérden.

8.2 Akermark och betesmark

Allmannarad
Energiskog

Om den energiskog som finns vid taxeringsarets ingang har ett
patagligt varde utover kermarkens varde, bor riktvardet justeras
upp.
Vilthagn

Om ett permanent viltstangsel har ett pétagligt varde utover
markens varde bor riktvardet justeras upp.



Frukttrad

Omfattar en odling av frukttréd en areal om minst ett hektar
bor justering for fruktodling ske med ledning av f6ljande tabell.
Vérdena i tabellen avser ur odlingssynpunkt gynnsamt beldgna
omréden i Syd- och Mellansverige.

Tabellen anger vardet av justeringen i tkr

Tradens 8lder | Antal trad per hektar (odlingsyta)
<1199 1200-2299 |>2300
tréd/ha tréd/ha tréd/ha

154 - - 90

6-10 ar 15 50 90

11-15& 20 40 40

16-20 & 5 20 10

SKV A 2010:7

For ovriga omraden bor lagre varden an de i tabellen
redovisade anvandas. Om frukttréden & av sdmre beskaffenhet
an normalt eller bevattning saknas bor i tabellen redovisade
vérden reduceras eller justering helt uteslutas.

8.3 Produktiv skogsmark och skogligt impediment

Allmannarad
Sort l6vindag m.m.

Om lovinglaget vasentligt avviker frén vad som & normalt
inom vardeomrédet kan detta inverka patagligt pa marknads-
vardet. Med véasentlig avvikelse bér avses minst 25 procent-
enheter. Frégan om justering ska foretas bor avgoras med ledning
av varderingen av virkesforradet av Gvriga I6vtrad inom vérde-
omradet.

For att justering ska goras bor skillnaden mellan & ena sidan
vérdet, beréknat enligt tilldamplig skogstabell S med ledning av
for vardeomrédet genomsnittliga forhallanden vad géller 16van-
delen, och & andra sidan véardet, berdknat enligt samma tabell
efter de forhallanden som réder pé varderingsenheten, uppga till
minst skillnaden i varde mellan den tillampade virkesforrads-
klassen i skogstabell M och den ndrmast 1agre eller hogre klassen
i dennatabell.

Vid véasentligt avvikande bonitet eller kostnad bor justering
kunna ske efter motsvarande princip.

Naturreservat

For en vérderingsenhet som berdrs av naturreservatsforeskrif-
ter bor pétaglig inverkan av marknadsvardet anses foreligga. In-
nehdllet i meddelade foreskrifter framgédr av upprattad skotsel-
plan.

Exempel pa naturreservatsforeskrifter som kan medféra
justering for saregna forhallanden:
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Grupp 1

—avverkningsférbud

—overhdlining

—maximering av hyggesstorlek eller virkesuttag

—barrskogsférbud.

Grupp 2

—permanent kvarldmnande av frétrad

—krav paviss |6vinblandning

—begransning i metodval fér drivning och skogsvard.

| den forsta gruppen finns exempel pa& naturreservats-
foreskrifter vilka var och en for sig bor anses ha en pétaglig
inverkan p& marknadsvardet. | den andra gruppen finns exempel
pa naturreservatsforeskrifter vilkainnebar mindre intrang och det
bor darfor krévas tva eller flera naturreservatsforeskrifter i
kombination for att de ska anses ha en pataglig inverkan pa
marknadsvérdet.

Pétaglig inverkan pa marknadsvardet bor bestdmmas utifran
den ekonomiska belastning som reservatbestdmmel serna innebér.

Om reservatsforeskrifterna innebdr avverkningsférbud bor
med pétaglig inverkan p& marknadsvardet avses vardet p& den
areal, som forbudet avser. Justering bér dock inte medges med
stérre belopp an att det dterstdende vardet motsvarar lagst det
dubbla vardet pa skogligt impediment.

Naturreservat kan &ven berdra skermark. Exempel pa sadana
reservatsbestammelser & restriktioner betréffande djurhdining
och gbdsling.

Om ersittning for intrdng till foljd av bestammelser om
naturreservat har bestémts till belopp motsvarande minskningen
av marknadsvardet maste ersittningen for att 1aggastill grund for
en justering raknas om till 2009 &rs vardeniva. Harefter bor den
omréaknade ersittningen reduceras till taxeringsvardeniva (75 %)
for att kunna tjana till ledning fér justeringens storlek. Justering
med utgangspunkt frén ersittningens storlek bor dock ske med
stor férsiktighet.

Naturvardsomrade

Foreskrifter som géller naturvardsomrade bér normalt inte
paverka marknadsvéardet av produktiv skogsmark med véxande
skog sa patagligt att justering for saregna forhallanden bor bl
aktuell.

Biotopskyddsomréde

For véarderingsenhet som berdrs av biotopskyddsomréde bor
pétaglig inverkan pa marknadsvardet bestammas utifran den
ekonomiska belastning som det innebér att verksamheter eller
atgarder som kan skada naturmiljon inte f&r utféras inom det
skyddade omrédet. Bedomningen bor grundas pa att verk-
samheter som foryngringsavverkning, gallring, réjning, plock-
huggning, uttag av déd ved m.m. kan skada naturmiljon.



Ett biotopskyddsomrade innebar normalt avverkningsforbud. SKV A 2010:7
Pataglig inverkan pa marknadsvardet bor hogst motsvara vardet
pa den areal, som forbudet avser,. Justering bor dock inte medges
med stérre belopp 4n att det aterstdende vardet motsvarar |14gst
det dubbla vardet pa skogligt impediment.

Biotopskyddsomréde som & mindre 8n 0,5 hektar bor normalt
inte ensamt anses ha en pétaglig inverkan pa marknadsvardet.
Extremt mar kutnyttjande med stdd av allemansr étten

Om &gare till markomraden som ligger i andutning till stora
bebyggelseomraden i speciellafall tvingas till mycket betydande
restriktioner eller olagenheter vid skogsbrukets skoétsel utan att
detta kommit till uttryck i t.ex. reservatsforeskrifter eller omré
desbestdmmelser sa kan detta i extrema fal anses medfora en
pétaglig inverkan av marknadsvardet for produktiv skogsmark
med véxande skog.

Jaktvarden

Pétaglig inverkan pa marknadsvérdet for skogsbruksvérdet
med hansyn till sarskilt jaktvarde, bor baseras pa en bedémning
av féljande faktorer:

— vilttillgang,

— taxeringsenhetens storlek och arrondering samt

— taxeringsenhetens beldgenhet i forhadlande till storre tét-
orter.

For en héjande justering av riktvardet bor kréavas att forhal-
landena betréffande en eller flera av ovanndmnda faktorer &r sér-
skilt gynnsamma. Nérhet till storre tatort kan paverka jaktvardet.

Vid bestdmning av justeringsbeloppets storlek bor antas att i
riktvardet beaktas ett normalt jaktvarde som till sin storlek mot-
svarar vardet av skogligt impediment.

8.4 Tomtmark

Allmannarad
Fordrojd exploatering

Beddmning av justeringens storlek bor ske med ledning av
forvantad véantetid och exploateringstid. Med vantetid bor avses
tiden innan exploateringen kan berdknas bérja. Med exploate-
ringstid bor avses tiden under vilken exploatering kan beréknas
péga. Bade vantetid och exploateringstid bor bestammas i hela
kalenderdr utifran de forutsattningar som foreldg vid taxerings-
dretsingang.

Justeringens storlek bor bestdmmas genom att de riktvérden
som faststallts for tomtmark till smahus multipliceras med en ex-
ploateringsfaktor. Exploateringsfaktorn bér for hela riket be-
stdmmas enligt foljande tabell.
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Exploate- | Exploate- | Vantetid, berdknad fran taxeringsdrets

ringstid, |ring ingangi hela ar
ar pagar

1 2-3 45 6-10 >10
1 0.95 090 085 075 065 045
2-3 0.90 085 080 075 060 045
4-5 0.85 085 080 070 060 040
6-10 0.80 075 070 065 055 040
>10 0.70 065 060 055 045 0.35

Om bygglov inte kan forvantas inom fem &r, bor vérdet jus-
terastill cirka 75 % av riktvérdet.
Extraordinara grundlaggningsforhallanden

Nédvandiga kostnader for att byggnad ska kunna uppféras bor
antas sl igenom p& marknadsvardet, sdvida inte ortspriserna pa
tomtmark tyder pd annat.

Extremt svarutnyttjad varderingsenhet

Beddmningen av justeringens storlek bor ske med ledning av
det i riktvérdeangivelsen angivna marginalvardet for tomtmar-
ken, sdvida inte majligheterna att utnyttja byggratten paverkas.
| sddana fall bor normalt en storre nedjustering av riktvardet ske.
Betraffande fornlamningar bor ocksd beaktas att det — &ven om
bebyggel se tillats — kan tillkomma kostnader for utgravning.
Tradgardsanlaggningar

Pataglig inverkan p& marknadsvardet bor endast anses
foreligga dar betydande anldggningar méaste kommatrtill stand for
att varderingsenheten ska anses ha en for omréadet normal trad-
gardsanl&ggning.

Pataglig inverkan av marknadsvérdet bor endast anses fore-
ligga nér fréga & om mycket omfattande tradgardsanl aggningar
t.ex. tradgardsdammar, tennisbanor eller andra kostsamma
anlaggningar.

D4 uppjustering aktualiseras bor justering goras med hogst 50
% av tekniska nuvéardet.

Tillgang till vag eller gata

Om bilvag saknas fram till tomtgransen och sadan &r forutsatt
i riktvardet, bor detta anses ha en pétaglig inverkan pa
marknadsvérdet.

Buller mm.
A. Justering for narhet till vag

Har ett smahus placerats pa tomten och byggnadstekniskt kon-
struerats sa att bullerinverkan i mgjlig man begransats, bor den
véardeinverkan av bullret som @nda kan kvarsta beaktas genom
justering av tomtmarksvérdet.

Den ytterligare vardenedséttning som kan forekomma dérfor
att huset placerats olampligt pa tomten och har olamplig utform-
ning i 6vrigt, bor medféra justering av byggnadsvérdet.



Om inte annat kan visas, bor justeringen av markvéardet
normalt ske med belopp som uppgar till foljande procentsatser pa
summan av riktvardena for tomtmark och smahus. Vid buller-
nivaer pA56-61 dB (A) vid fasad bor nedsdttning endast ske om
uteplatsen eller andra rekreationsytor & orienterade mot vagen
samt om fastigheten &r utsatt dven for andra storningar sdsom
damm, luftféroreningar eller ljussken.

Justeringsbelopp i % av summan av riktvardena for tomtmark och smahus.

Exponeringsgrad
Tomten grénsar | Tomten ligger néra
till végen vagen men gransar
intetill denna
Sniva Sniva

Ekvivalent 1,2-95 10- 1,2-95 10-
ljudniva dB(A)
>70 15% 20 % 10 % 15%
67-70 10 % 15% 5% 10 %
62-66 5% 10 % 5%
56-61 5%

Angivna justeringshelopp innefattar, da tomten gransar till
vagen, férutom vardenedséttning till foljd av bullret &ven 6vriga
stérningar som vanligen foljer av trafiken, som stérningar av
damm, avgaser, |jus och skakningar.

Med att tomten gransar till vag bor avses att den ligger i forsta
raden invid vagen pa ett ringa avstand frén denna och &r till dver-
vagande del oskarmad.

| frAga om buller bor tomtens och sméahusets lage och skarm-
ning i form av skyddande och avskérmande vegetation, plank,
bebyggelse etc. i forhadlande till vagen beaktas.

SKV A 2010:7
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B. Justering for néarhet till jérnvéag

Justeringsbelopp i % av summan av riktvardena for tomtmark och smé&-

hus.
Exponeringsgrad
Tomten gransar Tomten ligger néra
till jarnvagen jarnvégen men
gransar intetill
denna
Sniva Sniva
Ekvivalent 1,295 10- 1,2-95 10-
ljudniva dB(A)
>70 10% 15% 5% 10%
67-70 5% 10% 5%
62-66 5%

Vid bullerniva 62-66 dB(A) vid fasad bor nedsattning endast
ske om uteplatsen eller rekreationsytor & orienterade mot jarn-
vagen samt om fastigheten &r sérskilt utsatt for andra stérningar
sasom skakningar och ljussken.

Med att tomten grénsar till jarnvag bor avses att den ligger i
forsta raden invid jarnvéagen pa ett ringa avstand fran denna och
ar till 6vervagande del oskérmad.

Kraftledningar

For en lantbruksenhet, vars byggnadsplats ligger hogst 100 m
utanfor ytterfasen pa en ledning p& 130 kV eller mer, bor en
nedjustering goras med ett belopp som uppgdr till nedan
rekommenderade procentsats p& summan av riktvardena for
tomtmark och sméahus. For en byggnadsplats pa en lantbruksen-
het som har en ledningsstolpe pa eller i direkt anglutning till
tomten och dennafinnsi blickfanget bor en nedjustering ske med
ytterligare fem procentenheter jamfért med tabellen nedan.
Ledningar pa 70 kV eller mindre bor i undantagsfall kunna leda
till justering. | sidana fall maste vardenivan vara hog (S-niva
faktor 10,0 eller hogre) och ledningsstolpens beldgenhet maste
vara mycket framtrédande. Justeringsbeloppet bor i dessa fall
inte 6verstiga 10 % av summan av riktvardena for tomtmark och
smahus.



Justeringsbelopp i % av summan av riktvardena fér tomtmark och smahus.

Avstand i Exponeringsgrad
meter mellan | Ledningen gér 6ver | Ledningen ligger néra
huvudbyggnad | eller gransar till men gransar inte till
och ledning- | tomten tomten
ens ytterfas Sniva Sniva

1,2-9,5 10- 1,2-95 10-
0-29 10 % 15% 5% 10%
30-50 5% 10% 2% 5%
51-75 2% 5% 2%
76-100 2%

S6- eler havsutsikt

Riktvéardeangivelsen for tomtmark forutsitter goutsikt for
beldgenhetsklass 1 och 2 om inte annat anges i riktvardean-
givelsen. Riktvardet for tomtmark for smahus som saknar j6-
eller havsutsikt i ett vardeomrade dér utsikt har forutsatts, bor
justeras ned med ett belopp motsvarande skillnaden i vérde
mellan den beldgenhetsklass som véarderingsenheten indelats i
och nérmast |&gre bel &genhetsklass.

Omvant bor riktvardet for tomtmark for smahus, som har §j6-
eller havsutsikt i ett vardeomrade dar utsikt inte har forutsatts,
justeras upp med ett belopp motsvarande skillnaden i vérde
mellan den beldgenhetsklass som véarderingsenheten inddlats i
och néarmast |&gre bel dgenhetsklass.

Strandens attraktivitet

Om den tillgangliga stranden/strandzonen for en strandfas-
tighet (belégenhetsklass 1) & béttre eller sdmre én vad som &r
normalt inom vardeomréadet bor justering aktualiseras for strand-
fastigheten. Justeringsbeloppet bor motsvara skillnaden i vérde
mellan riktvérdet for tomtmark som indelats i belédgenhetklass 1
(strand) och riktvardet for tomtmark som indelats i beldgen-
hetsklass 2 (strandnéra), multiplicerat med nedan angivna pro-
centsatser.

Stranden/ Riktvardeangivelsen i vardeomradet forutsatter
strandzonen Sand/ Parkmark | Aker/ Skog Vasy
for tomten klippor ang vétmark
utgors av

Sand/Klippor 0 25 25 25 50
Parkmark -25 0 0 0 25
Aker/ang -25 0 0 0 25
Skog -25 0 0 0 25
Vass/vatmark -50 -25 -25 -25 0

SKV A 2010:7

27



SKV A 2010:7 Swimmingpool utomhus
For swimmingpool utomhus bér justering goras med hogst
50 % av tekniska nuvéardet. Det tekniska nuvardet motsvarar nor-
malt anlaggningskostnaden vid anlaggningsaret.

8.5 Smahus**
Allméannaréad
Radon

Om radon inte forekommer alméant inom vérdeomradet, bor
pataglig inverkan pa marknadsvardet anses foreligga da
arsmedelvardet for radongashaten i smahuset Overstiger
200 Bg/m?®.

Justering bor ske under férutséttning att métning redovisas for
det aktuella smahuset eller — da frdga & om gruppbebyggelse —
intyg for likartade byggnader. Méatningen bor ha uppréttats med
ledning av de metodbeskrivningar som Statens strélskydds-
ingtitut har utfardat. Matning bor inte vara ddre an fem &r.
Métningar som anger radondotterhalt bdr omréknas till ra-
dongashalt genom att matvardet multipliceras med faktorn 2.

A. Om é&garder for att nedbringa radongashalten inte har
vidtagits bor justeringsbeloppet bestdmmas till 5 % av de
sammanlagda riktvérdena for mark och byggnad, nér radon-
gashalten & 400 Bg/m?® och hégre och till 3 % nér radongashalten
& mellan 200 och 399 Bg/m®.

B. Om atgarder har vidtagits for att nedoringa radongashalten
och kontinuerliga 8tgarder erfordras for att halla nere radon-
gashalten under 200 Bg/m® och om radongashalten darefter
understiger 200 Bog/m?®, bér justeringsbeloppet bestdammeas till 2
% av de sammanlagda riktvardena fér mark och byggnad.

Om atgérder har vidtagits for att nedbringa radongashalten bor
justering ske med 7 % av de sammanlagda riktvérdena for mark
och byggnad nér radongashaten trots sddana &tgéarder ar 400
Bag/m® och hégre och med 5 % nér radongashalten & mellan 200
och 399 Bg/m?’.

Byggnadsskador t.ex. fukt- och mégel skador

Justeringsbeloppets storlek bestédms i regel mot bakgrund av
bedémda reparations- och underhaliskostnader. Generellt bor da
foljande gélla.

Varderingen bor utgd frén att skadan ska repareras, om
kostnadernai forhallande till byggnadens varde &r rimliga.

Om ett fel eller eftersatt underhdll maste dtgardas omgaende,
bor justeringsbeloppet uppskattas till 75 % av nédvandiga kost-
nader, angivnai 2009 &rs kostnadsl &ge.

Om é&tgarden déaremot inte behdver ske omgaende utan vid
lamplig tidpunkt under den ndrmaste tiodrsperioden, torde erfor-

j Jir Skatteverkets skrivelse 2008-12-17, dnr 131 776959-08/111
Jfr Skatteverkets skrivelse 2008-02-18, dnr 131 93093-08/111
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derliga kostnader vanligen inte la igenom pa vérdet med mer an
50 %. Justeringsbeloppet bor da bersknas till 0,75 x 0,5 x ndd-
vandiga kostnader, uttrycktai 2009 ars kostnadsniva.

Kostnader bor vid mer omfattande skador kunna styrkas
genom en beskrivning av vilka atgarder som behdver foretas.
Kulturhistoriskt intressanta byggnader - Onormala drifts- och
under hallskostnader

Frégan om pétaglig inverkan pd marknadsvardet bor grundas
pé en beddmning av om merkostnaderna for bevarandet paverkar
marknadsvardet. En justering pd grund av onormalt hoga
underhdlls- eller driftskostnader samt pa grund av bibehallande
av onddiga byggnader och byggnadsdetaljer bor ske i de fall det
& sannolikt att marknadsvardet paverkas patagligt. Hur stor
justeringen ska vara far bedomas fran fall till fall.

Finnsingen preciserad utredning om kostnadernas storlek, och
har smahuset anda ett s klart kulturhistoriskt intresse att det
byggnadsminnesforklarats, omfattas av rivningsférbud eller
skyddshestammelser enligt PBL eller K, Q eller g-bestdmmel ser,
bor for de overstora husen (> 400 kvm bruttoarea) och 6ver-
|oppsbyggnaderna en nedjustering kunna ske.

Inverkan av vagrat rivningslov och rivningsforbud

En justering bor uppga till hogst 20 % av byggnadsvardet.
Aterstdende skada kan antas bli téckt av ersdttning enligt plan
och bygglagen (1987:10), PBL, och foranleder da ingen
justering. Om erséttning redan har utbetalats eller inte 1angre kan
begéras av fastighetsdgaren (jfr. 15 kap. 4 § PBL), kan inverkan
pa marknadsvardet vara storre. Hur stor justeringen bor vara
beror p& méjligheterna att anvanda byggnaden som bostad eller
annat.

Om ett smahus inte far rivas eller inte kan anvandas till nagot
nyttigt och om det dessutom hindrar att tomtmarken anvands pa
annat Ssitt, bor vardet av smahuset sittas ned till under tusen
kronor.

Skyddsbestammel ser/skyddsfor eskrifter

Sjdlva inférandet av skyddsbestdmmel ser/skyddsforeskrifter
som inte & kombinerade med rivningsforbud for ett smahus bor
normalt inte paverka vardet i ndgon pétaglig grad. Agaren kan fa
full erséttning sa snart fraga & om ett intrdng som inte endast &r
bagatellartat for dgaren.

Sedan skyddsdtgarderna utforts t.ex. restaurering av dldre
fasad bor pataglig inverkan pd marknadsvardet endast aktuali-
serasi fréga om onormala drifts- och underhallskostnader i fram-
tiden.

Da storre erséttningar utbetalas i den takt skyddsdtgérderna
genomfors bor ndgon pétaglig inverkan pa marknadsvardet inte
varaifréga

SKV A 2010:7
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Lag takhojd

For boutrymmen med en |agre takhojd an 1,9 meter kan nagon
vardeyta inte bestammas. Vardet av dessa utrymmen bor séledes
inte beaktas. Har hela smahuset en boyta som & lagre 4n 1,9
meter & vérdeytan lika med 0. Vardet enligt SV-tabellen utgor
séledes grundvardet i kolumnen (10) — 75 kvm. Nagon extrapo-
lering av vérdet bor normalt inte goras.

Justering for saregna forhdllanden bor ske for bostadsutrym-
men som har en takhdjd mellan 1,9 och 2,1 meter. Justeringens
storlek bor bestdmmas till 25 % av vardeytans genomsnittliga
véarde per kvadratmeter multiplicerat med boytan for den del av
smahuset som har en takhojd mellan 1,9 och 2,1 meter.

Vérde av lokaldel

Vérdet av sddant utrymme i smahus som & inréttat for annat
an bostadsandamal (lokaler) bor foranleda justering for siregna
forhdllanden. Vagledning for justeringens storlek kan hamtas
frén allmannarad om vardering av lokal i hyreshus.

Vardefulla komplementhus

Vid justering for férekomst av vardefulla komplementhus bér

foljande forutséttningar vara uppfyllda
1. frdgan géller normalt annat komplementhus &n garage och
carport,

2. komplementhuset avviker i forhalande till vad som & ge-

nomsnittligt eller i huvudsak forekommer inom vérdeomradet

och

3. forekomsten av komplementhuset ska pétagligt inverka pa

marknadsvéardet.

Bostadshyggnad sammanbyggd med ekonomibyggnad

Om sméhuset & sammanbyggt med ekonomibyggnad for
djurskétsel eler till mindre del inréttat for djurskétsel bor detta
anses ha en pétaglig inverkan pa marknadsvérdet.

8.6 Ekonomibyggnader

Allmannarad
Djurstall och véxthus

| defall ett djurstall har en speciell konstruktion bor riktvérdet
justeras med belopp som svarar mot skillnaden mellan riktvérdet
och vardet bestdmt med ledning av en produktionskostnads-
berékning. Vid denna berdkning bor de om- och nedraknings-
faktorer som finns angivnai avsnitt 8.1 anvéandas

Riktvardet bor 1ampligen justeras med belopp som svarar mot
skillnaden mellan riktvérdet och vardet bestamt med ledning av
en produktionskostnadsberakning.
Overloppsbyggnader

Med anledning av bl.a. omstéliningen inom jordbruket fore-
kommer att vissa ekonomibyggnader inte langre anvénds (Over-
loppsbyggnader). Om en ekonomibyggnad inte anses behdvlig



for jordbruksdriften eller inte kan férvantas fa sadan anvandning
inom 3-5 & bor den varderas pa samma sit som ekonomi-
byggnader tillhérande byggnadskategoriklass 11. Ekonomibygg-
nadsvérdet bor dérvid justeras med ett belopp som hégst mot-
svarar skillnaden mellan riktvérdet och motsvarande riktvarde
for byggnadskategoriklass 11. Om det & uppenbart att byggna-
derna inte heller kan bli behévliga vid annan driftsinriktning
inom lantbruket eller for andamal utanfor lantbruket bor vardet
justerastill 0.
Rivningskostnader

Saneringsmogna byggnader bor normalt &séttas vardet noll.
For att byggnaderna ska forutsdttas ha ett negativt véarde bor
kravas, dels att foreldggande om rivning meddelats eller en
rivning av andra skél & nédvandig och maste ske inom kort, dels
att rivningskostnadernas storlek & utredd. Justeringens storlek
bor uppskattas till en tredjedel av beréknade rivningskostnader,
nedraknade till 2009 &rs kostnadsniva

Dessa almanna rad tillampas vid fastighetstaxering ar 2011-2013
och ersétter Skatteverkets allménna rad SKV A 2007:7 om riktvarden
samt grunderna for taxeringen och vérdesdttningen vid 2008 — 2010
ars fastighetstaxeringar av lantbruksenheter.

Pa Skatteverkets vagnar

MAGDALENA ANDERSSON

Gunilla Hedwall
(Réttsavdelningen, enhet 2)

SKV A 2010:7
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SKV A 2010:7 Bilaga 1

E-tabeller E11G, E11M och E11T
Djurstall, lador m.fl. ekonomibyggnader, uppférdafére 1980 (byggnadskategori 11)

E11G
Storlek Beskaffenhetsklass
kvm 1 2 3
-300 60 50 40
301-500 110 90 60
501-700 180 130 80
701-1000 240 180 110
1001-(1500) 290 200 130
E11M
Storlek Beskaffenhetsklass
kvm 1 2 3
-300 80 60 50
301-500 140 110 80
501-700 230 170 110
701-1000 310 230 150
1001-(1500) 380 260 170
E11T
Storlek Beskaffenhetsklass
kvm 1 2 3
-300 150 110 80
301-500 270 200 140
501-700 430 310 210
701-1000 570 420 290
1001-(1500) 690 520 350
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E-tabeller E21G, E21M och E21T
Djurstall for mjolkkor, vardedr 1980- (byggnadskategori 21)

E21G
Véardedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
Storlek
Kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3
(201)-300 290 250 190 390 340 200 530 460 340 700 590 440
301-400 440 380 290 600 520 310 830 720 540 1120 930 700
401-500 530 460 350 720 630 380 1020 890 670 1370 1140 860
501-600 640 560 420 870 760 460 1220 1060 800 1640 1370 1020
601-700 750 650 490 | 1010 | 880 530 1420 1240 930 1910 1590 1190
701-800 850 740 550 1150 1000 600 1610 1400 1050 2160 1800 1350
801-900 950 830 620 | 1290 | 1120 670 1800 1560 1170 2410 2010 1510
901-1000 1060 910 690 1430 1240 740 2000 1740 1300 2680 2240 1680
1001-1100 1170 | 1010 | 760 | 1580 | 1370 820 2200 1910 1440 2950 2460 1850
1101-1200 1270 | 1100 830 1710 1490 890 2400 2090 1570 3220 2690 2010
1201-1300 1370 | 1190 | 890 | 1850 | 1610 970 2590 2250 1690 3470 2900 2170
1301-1400 1480 | 1280 | 960 | 2000 | 1740 | 1040 | 2800 2440 1830 3760 3140 2350
1401-1500 1580 | 1370 | 1030 | 2140 | 1860 | 1120 | 2990 2600 1950 4010 3350 2510
Dérutover per
pabdrjat 100-tal 70 60 40 90 80 50 130 110 80 170 140 110
E21M
Vardedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
Storlek
Kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

(201)-300 290 250 190 390 340 200 530 460 340 700 590 440
301-400 440 380 290 600 520 310 830 720 540 1120 930 700
401-500 530 460 350 720 630 380 1020 890 670 1370 1140 860
501-600 640 560 420 870 760 460 1220 1060 800 1640 1370 1020
601-700 750 650 490 | 1010 | 880 530 1420 1240 930 1910 1590 1190
701-800 850 740 550 | 1150 | 1000 600 1610 1400 1050 2160 1800 1350
801-900 950 830 620 | 1290 | 1120 670 1800 1560 1170 2410 2010 1510
901-1000 1060 | 910 690 | 1430 | 1240 740 2000 1740 1300 2680 2240 1680
1001-1100 1170 | 1010 | 760 | 1580 | 1370 820 2200 1910 1440 2950 2460 1850
1101-1200 1270 | 1100 830 1710 1490 890 2400 2090 1570 3220 2690 2010
1201-1300 1370 | 1190 | 890 | 1850 | 1610 970 2590 2250 1690 3470 2900 2170
1301-1400 1480 | 1280 960 2000 1740 1040 2800 2440 1830 3760 3140 2350
1401-1500 1580 | 1370 | 1030 | 2140 | 1860 | 1120 | 2990 2600 1950 4010 3350 2510
Dérutbver per
paborjat 100-tal 70 60 40 90 80 50 130 110 80 170 140 110
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E21T

Storlek
Kvm

Vérdedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

(201)-300

290 250 190

390 340 200

530 460 340

700 590 440

301-400

440 380 290

600 520 310

830 720 540

1120 930 700

401-500

530 460 350

720 630 380

1020 890 670

1370 1140 860

501-600

640 560 420

870 760 460

1220 1060 800

1640 1370 1020

601-700

750 650 490

1010 880 530

1420 1240 930

1910 1590 1190

701-800

850 740 550

1150 | 1000 600

1610 1400 1050

2160 1800 1350

801-900

950 830 620

1290 | 1120 670

1800 1560 1170

2410 2010 1510

901-1000

1060 | 910 690

1430 | 1240 740

2000 1740 1300

2680 2240 1680

1001-1100

1170 | 1010 | 760

1580 | 1370 820

2200 1910 1440

2950 2460 1850

1101-1200

1270 | 1100 | 830

1710 | 1490 890

2400 2090 1570

3220 2690 2010

1201-1300

1370 | 1190 | 890

1850 | 1610 970

2590 2250 1690

3470 2900 2170

1301-1400

1480 | 1280 | 960

2000 | 1740 [ 1040

2800 2440 1830

3760 3140 2350

1401-1500

1580 | 1370 | 1030

2140 | 1860 [ 1120

2990 2600 1950

4010 3350 2510

Dérutdver per
paborjat 100-tal

70 60 40

90 80 50

130 110 80

170 140 110

E-tabeller E22G, E22M och E22T
Djurstall for slakt- och ungnét, vardedr 1980- (byggnadskategori 22)

E22G
Vardedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
Storlek
Kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

(151)-300 120 | 100 80 160 140 110 230 200 150 290 250 190
301-400 170 | 150 | 110 230 200 150 320 280 210 410 360 270
401-500 220 | 190 | 140 300 260 200 420 360 270 540 470 350
501-600 270 | 240 | 180 370 320 240 520 450 340 660 580 430
601-700 320 | 280 | 210 440 380 290 610 530 400 790 680 510
701-800 360 | 310 | 230 480 420 320 680 590 440 870 760 570
801-900 410 | 360 | 270 550 480 360 770 670 500 990 860 650
901-1000 460 | 400 | 300 620 540 410 870 760 570 1120 970 730
1001-1100 500 | 440 | 330 680 590 440 950 830 620 1220 1060 800
1101-1200 550 | 480 | 360 750 650 490 | 1050 910 680 1350 1170 880
Darutdver per
paborjat 100-tal 50 40 30 70 60 50 100 80 60 120 110 80
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E22M
Vardedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
Storlek
Kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

(151)-300 120 | 100 80 160 140 110 230 200 150 290 250 190
301-400 170 | 150 | 110 230 200 150 320 280 210 410 360 270
401-500 220 | 190 | 140 300 260 200 420 360 270 540 470 350
501-600 270 | 240 | 180 370 320 240 520 450 340 660 580 430
601-700 320 | 280 | 210 440 380 290 610 530 400 790 680 510
701-800 360 | 310 [ 230 480 420 320 680 590 440 870 760 570
801-900 410 | 360 [ 270 550 480 360 770 670 500 990 860 650
901-1000 460 [ 400 | 300 620 540 410 870 760 570 1120 970 730
1001-1100 500 | 440 | 330 680 590 440 950 830 620 1220 1060 800
1101-1200 550 | 480 [ 360 750 650 490 1050 910 680 1350 1170 880
Dérutbver per

paborjat 100-tal 50| 40 30 70 60 50 100 80 60 120 110 80
E22T

Vardedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
Storlek
kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

(151)-300 120 | 100 80 160 140 110 230 200 150 290 250 190
301-400 170 | 150 | 110 230 200 150 320 280 210 410 360 270
401-500 220 | 190 [ 140 300 260 200 420 360 270 540 470 350
501-600 270 | 240 | 180 370 320 240 520 450 340 660 580 430
601-700 320 | 280 | 210 440 380 290 610 530 400 790 680 510
701-800 360 | 310 | 230 480 420 320 680 590 440 870 760 570
801-900 410 | 360 [ 270 550 480 360 770 670 500 990 860 650
901-1000 460 | 400 [ 300 620 540 410 870 760 570 1120 970 730
1001-1100 500 | 440 | 330 680 590 440 950 830 620 1220 1060 800
1101-1200 550 | 480 [ 360 750 650 490 1050 910 680 1350 1170 880
Dérutbver per

paborjat 100-tal 50 | 40 30 70 60 50 100 80 60 120 110 80
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E-tabeller E23G, E23M och E23T

Djurstall for grisar, vardedr 1980- (byggnadskategori 23)

E23G
Véardedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
Storlek
kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

(151)-300 210 | 180 | 140 280 240 180 390 340 250 500 430 320
301-400 310 | 270 | 200 410 360 270 580 500 380 750 650 490
401-500 410 | 360 | 270 550 480 360 770 670 500 990 860 650
501-600 480 | 420 | 320 660 570 430 920 800 600 1180 1030 770
601-700 560 | 490 | 370 760 660 500 1060 920 690 1370 1190 890
701-800 660 | 570 | 430 890 770 580 1240 1080 810 1590 1390 1040
801-900 740 | 640 | 480 990 860 640 1380 1200 900 1780 1550 1160
901-1000 820 | 710 | 530 | 1100 960 720 1550 1340 1010 1990 1730 1300
1001-1100 900 | 780 | 590 | 1210 [ 1050 790 1690 1470 1100 2170 1890 1420
1101-1200 970 | 840 | 630 | 1310 1140 860 1840 1600 1200 2360 2050 1540
Dérutover per

paborjad 100-tal 70 60 40 90 80 60 130 110 80 170 140 110
E23M

Véardedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
Storlek
kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

(151)-300 210 | 180 | 140 280 240 180 390 340 250 500 430 320
301-400 310 | 270 | 200 410 360 270 580 500 380 750 650 490
401-500 410 | 360 | 270 550 480 360 770 670 500 990 860 650
501-600 480 | 420 | 320 660 570 430 920 800 600 1180 1030 770
601-700 560 | 490 | 370 760 660 500 1060 920 690 1370 1190 890
701-800 660 | 570 | 430 890 770 580 1240 1080 810 1590 1390 1040
801-900 740 | 640 | 480 990 860 640 1380 1200 900 1780 1550 1160
901-1000 820 | 710 | 530 | 1100 960 720 1550 1340 1010 1990 1730 1300
1001-1100 900 | 780 | 590 | 1210 [ 1050 790 1690 1470 1100 2170 1890 1420
1101-1200 970 | 840 | 630 | 1310 1140 860 1840 1600 1200 2360 2050 1540
Dérutover per

paborjat 100-tal 70 60 40 90 80 60 130 110 80 170 140 110
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E23T
Vardedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
Storlek
kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

(151)-300 210 | 180 | 140 | 280 240 180 390 340 250 500 430 320
301-400 310 | 270 | 200 | 410 360 270 580 500 380 750 650 490
401-500 410 | 360 | 270 | 550 480 360 770 670 500 990 860 650
501-600 480 | 420 | 320 | 660 570 430 920 800 600 1180 1030 770
601-700 560 | 490 | 370 | 760 660 500 1060 920 690 1370 1190 890
701-800 660 | 570 | 430 890 770 580 1240 1080 810 1590 1390 1040
801-900 740 | 640 | 480 | 990 860 640 1380 1200 900 1780 1550 1160
901-1000 820 | 710 | 530 | 1100 960 720 1550 1340 1010 1990 1730 1300
1001-1100 900 | 780 | 590 | 1210 | 1050 790 1690 1470 1100 2170 1890 1420
1101-1200 970 | 840 | 630 | 1310 | 1140 860 1840 1600 1200 2360 2050 1540
Dérutover per

pabdrjat 100-tal 70 60 40 90 80 60 130 110 80 170 140 110

E-tabeller E24G, E24M och E24T
Djurstall for varphons, vardedr 1980- (byggnadskategori 24)

E24G
Vardedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
Storlek
Kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

(51)-300 220 180 140 310 250 190 390 310 240 440 350 260
301-400 350 | 280 210 480 380 280 600 480 360 670 540 400
401-500 450 | 360 270 600 480 360 750 600 450 850 680 510
501-600 520 | 420 320 710 570 430 900 720 540 1000 800 600
601-700 620 500 380 850 680 510 1070 850 640 1200 960 720
701-800 720 580 440 980 780 580 1230 980 740 1380 1100 830
801-900 810 650 490 | 1100 | 880 660 1380 1110 830 1550 1240 930
901-1000 910 730 550 | 1220 | 980 740 1540 1230 920 1730 1380 1040
1001-1200 1050 840 630 1410 1130 850 1770 1420 1060 1990 1590 1200
1201-1400 1200 960 720 1620 1300 980 2040 1630 1230 2290 1830 1380
1401-1600 1380 | 1100 | 820 | 1850 | 1480 | 1110 | 2320 1860 1390 2610 2090 1570
1601-1800 1540 | 1230 | 920 | 2080 | 1660 | 1240 | 2610 2090 1560 2930 2340 1760
1801-2000 1700 | 1360 | 1020 | 2300 | 1840 | 1380 | 2890 2310 1730 3240 2590 1950
Darutdver per

pébérjat 200-tal 160 130 100 210 170 130 270 210 160 300 240 180
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E24M
Vardedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
Storlek
Kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

(51)-300 220 180 140 310 250 190 390 310 240 440 350 260
301-400 350 280 210 480 380 280 600 480 360 670 540 400
401-500 450 360 270 600 480 360 750 600 450 850 680 510
501-600 520 | 420 320 710 570 430 900 720 540 1000 800 600
601-700 620 500 380 850 680 510 1070 850 640 1200 960 720
701-800 720 580 440 980 780 580 1230 980 740 1380 1100 830
801-900 810 650 | 490 | 1100 | 880 660 1380 1110 830 1550 1240 930
901-1000 910 730 550 | 1220 | 980 740 1540 1230 920 1730 1380 1040
1001-1200 1050 | 840 630 | 1410 | 1130 | 850 1770 1420 1060 1990 1590 1200
1201-1400 1200 960 720 1620 1300 980 2040 1630 1230 2290 1830 1380
1401-1600 1380 | 1100 820 1850 1480 1110 2320 1860 1390 2610 2090 1570
1601-1800 1540 | 1230 | 920 [ 2080 | 1660 | 1240 | 2610 2090 1560 2930 2340 1760
1801-2000 1700 | 1360 | 1020 | 2300 | 1840 | 1380 | 2890 2310 1730 3240 2590 1950
Dérutdver per

paborjat 200-tal 160 130 100 210 170 130 270 210 160 300 240 180
E24T

Véardedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
Storlek
Kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

(51)-300 220 180 140 310 250 190 390 310 240 440 350 260
301-400 350 280 210 480 380 280 600 480 360 670 540 400
401-500 450 360 270 600 480 360 750 600 450 850 680 510
501-600 520 420 320 710 570 430 900 720 540 1000 800 600
601-700 620 500 380 850 680 510 1070 850 640 1200 960 720
701-800 720 580 440 980 780 580 1230 980 740 1380 1100 830
801-900 810 650 | 490 | 1100 | 880 660 1380 1110 830 1550 1240 930
901-1000 910 730 550 | 1220 | 980 740 1540 1230 920 1730 1380 1040
1001-1200 1050 | 840 630 | 1410 | 1130 | 850 1770 1420 1060 1990 1590 1200
1201-1400 1200 | 960 720 | 1620 | 1300 | 980 2040 1630 1230 2290 1830 1380
1401-1600 1380 | 1100 | 820 | 1850 | 1480 | 1110 | 2320 1860 1390 2610 2090 1570
1601-1800 1540 | 1230 | 920 [ 2080 | 1660 | 1240 | 2610 2090 1560 2930 2340 1760
1801-2000 1700 | 1360 | 1020 | 2300 1840 1380 2890 2310 1730 3240 2590 1950
Darutover per

paborjat 200-tal 160 130 100 210 170 130 270 210 160 300 240 180




E-tabeller E25G, E25M och E25T
Djurstall for far, getter och strutsar, vardedr 1980- (byggnadskategori 25)

SKV A 2010:7

E25G
Vardedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
Storlek
Kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3
(51)-100 90 70 50 120 100 80 160 130 100 190 150 110
101-150 120 | 100 80 180 140 100 230 180 140 260 200 150
151-200 160 | 130 | 100 220 180 140 290 230 170 330 260 200
201-250 200 | 160 | 120 280 220 160 350 280 210 400 320 240
251-300 220 | 180 | 140 310 250 190 400 320 240 450 360 270
301-400 260 | 210 | 160 350 280 210 440 350 260 490 390 290
401-500 340 | 270 | 200 450 360 270 560 450 340 630 500 380
501-600 400 | 320 | 240 540 430 320 680 540 410 760 610 450
601-700 460 | 370 | 280 620 500 380 790 630 470 900 720 540
Dérutéver per
pabdrjat 100-tal 50 40 30 80 60 40 100 80 60 110 90 70
E25M
Vardedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
Storlek
Kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3
(51)-100 920 70 50 120 100 80 160 130 100 190 150 110
101-150 120 | 100 | 80 180 140 100 230 180 140 260 200 150
151-200 160 | 130 | 100 | 220 180 140 290 230 170 330 260 200
201-250 200 | 160 | 120 | 280 220 160 350 280 210 400 320 240
251-300 220 | 180 | 140 | 310 250 190 400 320 240 450 360 270
301-400 260 | 210 | 160 350 280 210 440 350 260 490 390 290
401-500 340 | 270 | 200 | 450 360 270 560 450 340 630 500 380
501-600 400 | 320 | 240 540 430 320 680 540 410 760 610 450
601-700 460 | 370 | 280 | 620 500 380 790 630 470 900 720 540
Dérutéver per
paborjat 100-tal 50 40 30 80 60 40 100 80 60 110 90 70
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E25T
Vérdedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
Storlek
Kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3
(51)-100 90 70 50 120 100 80 160 130 100 190 150 110
101-150 120 | 100 [ 80 180 140 100 230 180 140 260 200 150
151-200 160 | 130 | 100 220 180 140 290 230 170 330 260 200
201-250 200 | 160 | 120 280 220 160 350 280 210 400 320 240
251-300 220 | 180 | 140 310 250 190 400 320 240 450 360 270
301-400 260 | 210 | 160 | 350 | 280 | 210 | 440 350 260 490 390 290
401-500 340 | 270 | 200 450 360 270 560 450 340 630 500 380
501-600 400 | 320 | 240 | 540 | 430 | 320 680 540 410 760 610 450
601-700 460 | 370 | 280 620 500 380 790 630 470 900 720 540
Dérutover per
paborjat 100-tal 50 40 30 80 60 40 100 80 60 110 90 70
E-tabeller E26G, E26M och E26T
Djurstall for hastar, véardedr 1980- (byggnadskategori 26)
E26G
Vérdedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
Storlek
kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3
(51)-100 80 60 40 100 80 60 130 100 80 140 110 80
101-150 120 100 | 80 180 140 100 230 180 140 260 200 150
151-200 180 140 | 100 240 190 140 300 240 180 340 270 200
201-250 220 180 | 140 300 240 180 380 300 230 420 340 250
251-300 280 220 | 160 380 300 220 480 380 290 540 430 320
301-400 350 280 | 210 | 480 380 280 600 480 360 680 540 410
401-500 420 340 | 260 580 460 340 730 580 440 820 650 490
501-600 500 [ 400 [ 300 | 680 | 540 | 400 850 680 510 960 760 570
601-700 580 460 | 340 780 620 460 980 780 590 1100 880 660
Dérutdver per
paborjat 100-tal 80 60 40 100 80 60 130 100 80 150 120 90
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E26M
Vardedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
Storlek
kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

(51)-100 100 80 | 50 130 100 80 150 120 90 170 130 100
101-150 160 | 130 [ 100 | 230 180 130 290 230 170 330 260 200
151-200 230 | 180 [ 130 | 310 250 180 400 320 240 450 360 270
201-250 290 | 230 [ 180 | 390 310 230 490 390 290 550 440 330
251-300 360 | 290 [ 210 | 490 390 290 610 490 370 690 550 410
301-400 460 360 | 270 620 490 360 780 620 470 870 700 520
401-500 540 | 440 [ 340 | 750 600 440 950 760 570 1070 860 640
501-600 650 520 | 390 880 700 520 1100 880 660 1240 990 740
601-700 750 | 600 | 440 | 1010 | 810 600 1280 1020 770 1430 1150 860
Dérutéver per

paborjat 100-tal 100 80 | 50 130 100 80 150 120 90 180 140 110
E26T

Vardedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
Storlek
kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

(51)-100 150 | 120 | 90 190 150 110 230 180 140 250 200 150
101-150 240 | 200 [ 150 | 340 270 200 430 350 260 490 390 290
151-200 340 | 270 [ 200 | 470 380 280 600 480 360 680 540 410
201-250 430 | 350 | 260 | 580 470 350 730 590 440 820 660 490
251-300 540 | 440 | 330 | 730 590 440 920 740 550 1030 830 620
301-400 680 | 540 [ 410 | 920 740 550 1160 930 700 1310 1050 790
401-500 830 | 660 [ 500 [ 1130 | 900 680 1430 1140 860 1610 1280 960
501-600 980 780 [ 590 | 1310 1050 790 1650 1320 990 1850 1480 1110
601-700 1130 | 900 | 680 | 1520 | 1220 | 910 1910 1530 1150 2150 1720 1290
Dérutéver per

paborjat 100-tal 150 | 120 | 90 190 150 110 230 180 140 250 200 150
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E-tabeller E27G, E27M och E27T

Djurstall fér mink, rav och liknande, vardedr 1980- (byggnadskategori 27)

E27G
Storlek
kvm Relationstal
(51)-100 10
101-300 30
301-500 70
501-700 110
Dérutdver per
paborjat 200-tal 40
E27M
Storlek
kvm Relationstal
(51)-100 10
101-300 30
301-500 70
501-700 110
Déarutbver per
paborjat 200-tal 40
E27T
Storlek
kvm Relationstal
(51)-100 10
101-300 30
301-500 70
501-700 110
Darutbver per
paborjat 200-tal 40
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E-tabeller E28G, E28M och E28T
Djurstall for slaktkycklingar och kalkoner, vardedr 1980- (byggnadskategori 28)

E28G

SKV A 2010:7

Storlek

kvm

Vardedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

(51)-300

160 130 | 100

220 180 140

290 230 170

330 260 200

301-400

240 190 | 140

320 260 200

410 330 250

470 370 280

401-500

300 240 | 180

400 320 240

500 400 300

560 450 340

501-600

350 280 | 210

480 380 280

600 480 360

680 540 410

601-700

410 330 | 250

550 440 330

690 550 410

770 620 460

701-800

460 370 | 280

620 500 380

790 630 470

890 710 530

801-900

510 410 | 310

700 560 420

890 710 530

1000 800 600

901-1000

580 460 | 340

780 620 460

980 780 590

1100 880 660

1001-1200

650 520 | 390

880 700 520

1100 880 660

1240 990 740

1201-1400

760 610 | 460

1020 820 620

1290 1030 770

1450 1160 870

1401-1600

880 700 | 520

1180 940 700

1480 1180 890

1660 1320 990

1601-1800

980 780 | 580

1320 | 1060 800

1680 1340 1010

1890 1510 1130

1801-2000

1090 | 870 | 650

1480 | 1180 880

1860 1490 1120

2100 1680 1260

Dérutover per
paborjat 200-tal

110 90 70

150 120 920

190 150 110

200 160 120

E28M

Storlek

kvm

Vardedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

(51)-300

160 130 | 100

220 180 140

290 230 170

330 260 200

301-400

240 190 | 140

320 260 200

410 330 250

470 370 280

401-500

300 240 | 180

400 320 240

500 400 300

560 450 340

501-600

350 280 | 210

480 380 280

600 480 360

680 540 410

601-700

410 330 | 250

550 440 330

690 550 410

770 620 460

701-800

460 370 | 280

620 500 380

790 630 470

890 710 530

801-900

510 410 | 310

700 560 420

890 710 530

1000 800 600

901-1000

580 460 | 340

780 620 460

980 780 590

1100 880 660

1001-1200

650 520 | 390

880 700 520

1100 880 660

1240 990 740

1201-1400

760 610 | 460

1020 820 620

1290 1030 770

1450 1160 870

1401-1600

880 700 | 520

1180 940 700

1480 1180 890

1660 1320 990

1601-1800

980 780 | 580

1320 | 1060 800

1680 1340 1010

1890 1510 1130

1801-2000

1090 | 870 | 650

1480 | 1180 880

1860 1490 1120

2100 1680 1260

Dérutover per
paborjat 200-tal

110 90 70

150 120 90

190 150 110

200 160 120
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E28T

Storlek
kvm

Vérdedr
1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-
Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass Beskaffenhetsklass
1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

(51)-300

160 130 | 100

220 180 140

290 230 170

330 260 200

301-400

240 190 | 140

320 260 200

410 330 250

470 370 280

401-500

300 240 [ 180

400 320 240

500 400 300

560 450 340

501-600

350 280 | 210

480 380 280

600 480 360

680 540 410

601-700

410 330 [ 250

550 440 330

690 550 410

770 620 460

701-800

460 370 [ 280

620 500 380

790 630 470

890 710 530

801-900

510 410 | 310

700 560 420

890 710 530

1000 800 600

901-1000

580 460 | 340

780 620 460

980 780 590

1100 880 660

1001-1200

650 520 | 390

880 700 520

1100 880 660

1240 990 740

1201-1400

760 610 | 460

1020 820 620

1290 1030 770

1450 1160 870

1401-1600

880 700 | 520

1180 940 700

1480 1180 890

1660 1320 990

1601-1800

980 780 | 580

1320 | 1060 800

1680 1340 1010

1890 1510 1130

1801-2000

1090 | 870 | 650

1480 | 1180 880

1860 1490 1120

2100 1680 1260

Dérutdver per
paborjat 200-tal

110 ) 70

150 120 90

190 150 110

200 160 120




E-tabeller E31G, E31M och E31T

Loge, lada och liknande, vérdedr 1980- (byggnadskategori 31)

E31G
Storlek Beskaffenhet
kvm 1 2 3
(101)-200 100 | 80 | 60
201-400 180 | 140 | 100
401-600 300 | 240 | 180
601-800 410 | 340 | 260
801-1000 520 | 430 | 330
Dérutdver per
paborjat 200-tal 110 | 90 | 70
E31M
Storlek Beskaffenhet
kvm 1 2 3
(101)-200 130| 100| 80
201-400 230| 180 130
401-600 390 | 310 | 230
601-800 550 | 440 | 330
801-1000 680 | 550 | 420
Dérutdver per
paborjat 200-tal 140| 120| 90
E31T
Storlek Beskaffenhet
kvm 1 2 3
(101)-200 200| 150 120
201-400 350 | 270 | 200
401-600 590 | 470 | 350
601-800 830 | 660 | 500
801-1000 1020 | 830 | 630
Dérutdver per
paborjat 200-tal 210| 180 | 140
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SKV A 2010:7 E-tabeller E32G, E32M och E32T
Maskinhall, gérdsverkstad och liknande, vardedr 1980- (byggnadskategori 32)

E32G
Storlek Beskaffenhetsklass
kvm 1 2 3
(101)-200 80 | 60 | 40
201-400 140 | 110 | 80
401-600 210 | 170 | 130
601-800 290 | 230 | 170
801-1000 370 | 290 | 220
Dérutdver per
paborjat 200-tal 80 | 60 | 40
E32M
Storlek Beskaffenhetsklass
kvm 1 2 3
(101)-200 100| 80| 50
201-400 180 | 140| 100
401-600 270| 220| 170
601-800 380 | 300| 230
801-1000 480 | 380| 280
Déarutéver per
paborjat 200-tal 100| 80| 50
E32T
Storlek Beskaffenhetsklass
kvm 1 2 3
(101)-200 150 120| 80
201-400 270| 210| 150
401-600 410 | 330| 260
601-800 570 | 450| 350
801-1000 720| 570| 420
Darutbver per
paborjat 200-tal 150| 120| 80
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E-tabeller E33G, E33M och E33T
Gérdslager for potatis m.m., vardedr 1980- (byggnadskategori 33)

E33G

Storlek Beskaffenhetsklass

kvm 1 2 3

(101)-200 260 | 210 | 160
201-400 460 | 370 | 280
401-600 710 | 570 | 430
601-800 950 | 760 | 570
801-1000 1160 | 930 | 700
Dérutdver per
paborjat 200-tal 210 | 170 | 130

E33M

Storlek Beskaffenhetsklass

kvm 1 2 3

(101)-200 340 | 270 | 210
201-400 600 | 480 | 360
401-600 920 | 740 | 560
601-800 1240 | 990 | 740
801-1000 1510 | 1210 | 910
Dérutdver per
paborjat 200-tal 270 | 220 | 170

E33T

Storlek Beskaffenhetsklass

kvm 1 2 3

(101)-200 420 | 340 | 260
201-400 740 | 590 | 450
401-600 1140 | 910 | 690
601-800 1520 | 1210 | 910
801-1000 1860 | 1490 | 1120
Dérutover per
paborjat 200-tal 340 | 270 | 210

47



SKV A 2010:7

E-tabeller E42G, E42M och E42T
Spannmalslager (byggnadskategori 42)

E42G

Storlek Beskaffenhetsklass

kbm 1 2 3

(101)-200 300 | 230 | 140
201-400 530 | 380 | 230
401-600 770 | 520 | 310
601-800 910 | 560 | 340
801-1000 1040 | 600 | 360
Dérutover per
paborjat 200-tal 130 | 40 | 20

E42M

Storlek Beskaffenhetsklass

kbm 1 2 3

(101)-200 300 | 230 | 140
201-400 530 | 380 | 230
401-600 770 | 520 | 310
601-800 910 | 560 | 340
801-1000 1040 | 600 | 360
Déarutéver per
paborjat 200-tal 130 | 40 | 20

E42T

Storlek Beskaffenhetsklass

kbm 1 2 3

(101)-200 300 | 230 | 140
201-400 530 | 380 | 230
401-600 770 | 520 | 310
601-800 910 | 560 | 340
801-1000 1040 | 600 | 360
Dérutover per
paborjat 200-tal 130 | 40 | 20




E-tabeller E44G, E44M och E44T
Ensilagesilo (byggnadskategori 44)

E44G
Storlek Beskaffenhet
kbm 1 2 |3
(101)-200 70 | 40 |20
201-400 130 | 70 |40
401-600 180 | 100 | 60
601-800 220 | 120 | 70
801-1000 250 | 140 | 80
Dérutdver per
paborjat 200-tal 40 | 20 |10
E44M
Storlek Beskaffenhet
kbm 1 2 |3
(101)-200 70 | 40 |20
201-400 130 | 70 |40
401-600 180 | 100 | 60
601-800 220 | 120 | 70
801-1000 250 | 140 | 80
Dérutbver per
paborjat 200-tal 40 | 20 |10
E44T
Storlek Beskaffenhet
kbm 1 2 |3
(101)-200 70 | 40 |20
201-400 130 | 70 |40
401-600 180 | 100 | 60
601-800 220 | 120 | 70
801-1000 250 | 140 | 80
Dérutdver per
paborjat 200-tal 40 | 20 |10
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E-tabeller E51G, E51M och E51T
Vaxthus, typ friliggande (byggnadskategori 51)

E51G
Vérdedr
1980- 1990- 2000- 2005-
-1979 1989 1999 2004 2009 2010-
Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetskl Beskaffenhetskl Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass
Storlek
kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3
(151)-300 30 20 | 10 80 50 30 | 140 | 100 | 60 | 180 | 130 [ 80 | 240 [ 170 | 90 [ 270 | 190 | 100
301-400 50 40 | 20 | 140 | 100 | 60 | 230 [ 170 | 100 | 320 | 230 | 130 | 380 [ 270 | 160 | 420 | 310 | 170
401-500 60 40 20 | 170 | 120 70 | 280 | 200 | 110 | 380 | 280 | 160 | 450 [ 330 | 190 [ 500 | 370 | 210
501-600 70 50 | 30 | 200 | 150 | 80 | 320 [ 240 | 140 | 450 | 330 [ 190 | 530 [ 390 | 220 | 590 | 430 | 250
601-700 80 60 | 30 | 230 | 170 | 100 | 370 [ 270 | 150 | 510 | 370 | 210 | 610 | 440 | 250 | 670 | 490 | 280
701-800 90 60 | 40 | 250 | 190 | 110 | 410 | 300 | 170 | 570 | 410 | 240 | 670 [ 490 | 280 | 750 | 550 | 310
801-900 100 [ 70 | 40 [ 280 | 200 | 120 | 450 | 330 | 190 | 620 | 460 | 260 | 740 | 540 | 310 | 820 | 600 | 340
901-1000 110 80 | 50 | 310 | 230 | 130 | 500 | 370 | 210 | 690 | 510 | 290 | 820 | 600 | 340 | 910 | 670 | 380
Dérutover
per
paborjat
100-tal 10 10 5 25 20 10 40 30 20 60 40 20 70 50 30 70 50 30
E51IM
Vérde&r
1980- 1990- 2000- 2005-
-1979 1989 1999 2004 2009 2010-
Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass
Storlek
kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3
(151)-300 | 40 30 20 | 120 | 80 40 | 200 | 140 [ 80 | 280 [ 200 | 100 | 340 | 240 | 120 | 380 | 260 | 140
301-400 70 50 30 | 180 | 140 | 80 | 300 | 220 | 120 | 410 | 300 | 170 | 490 | 360 [ 200 | 540 | 400 | 230
401-500 80 60 30 | 220 | 160 | 90 | 360 | 260 | 150 | 490 | 360 | 210 | 590 | 430 [ 240 | 650 | 480 | 270
501-600 90 70 40 | 260 | 190 [ 110 | 420 | 310 | 180 | 580 | 430 [ 240 | 690 | 500 | 290 | 770 | 560 | 320
601-700 100 80 40 | 300 | 220 [ 120 | 480 [ 350 | 200 | 660 | 490 [ 280 | 790 | 570 | 330 | 870 [ 640 | 360
701-800 120 90 50 | 330 | 240 | 140 | 530 | 390 | 220 | 740 | 540 | 310 | 870 | 640 [ 360 | 970 | 710 | 400
801-900 130 90 50 | 360 | 270 | 150 | 590 | 430 | 240 | 810 | 590 | 340 | 960 | 700 | 400 | 1070 | 780 | 440
901-1000 | 140 | 100 | 60 [ 400 | 290 | 170 | 650 | 480 | 270 [ 900 | 660 | 370 | 1070 | 780 | 440 | 1190 | 870 | 490
Dérutover
per
paborjat
100-tal 10 10 5 30 20 10 50 30 20 70 50 30 80 60 | 35 100 | 70 | 40




E51T
Vérdedr
1980- 1990- 2000- 2005-
-1979 1989 1999 2004 2009 2010-

| Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass
SLO\:n?( 1 2 | 3] 1 2 3 1 2 3 1 2 | 3 1 2 | 3 1 2 3
(151)-300 | 50 | 30 | 20 | 140 | 100 | 60 | 240 | 180 | 100 | 340 | 240 | 140 | 410 | 300 | 160 | 450 | 330 | 180
301400 | 80 | 60 | 30 | 230 | 170 | 90 | 370 | 270 | 150 | 510 | 370 | 210 | 600 | 440 | 250 | 670 | 490 | 280
401-500 | 100 | 70 | 40 | 270 | 200 | 110 | 440 | 320 | 180 | 610 | 440 | 250 | 720 | 530 | 300 | 800 | 580 | 330
501-600 | 110 | 80 | 50 | 320 | 230 | 130 | 520 | 380 | 220 | 720 | 520 | 300 | 850 | 620 | 350 | 940 [ 690 | 390
601-700 | 130 | 90 | 50 | 370 | 270 | 150 | 590 | 430 | 250 | 820 | 600 | 340 | 970 | 710 | 400 | 1080 | 790 | 450
701-800 | 140 | 100 | 60 | 410 | 300 | 170 | 660 | 480 | 270 | 910 | 660 | 380 | 1080 | 790 | 450 | 1200 | 870 | 500
801-900 | 160 | 120 | 70 | 450 | 330 | 190 | 720 | 530 | 300 | 1000 | 730 | 420 | 1180 | 860 | 490 | 1320 | 960 | 550
901-1000 | 180 | 130 | 70 | 500 | 360 | 210 | 800 | 590 | 330 | 1110 | 810 | 460 | 1310 | 960 | 550 | 1460 | 1060 | 610
Dérutéver

per

paborjat

200t | 15 | 10 | 5 | 40 | 30 | 20 | 70 | 50 | 30 | 90 | 70 | 40 | 110 | 80 | 40 | 120 | 90 | 50
E-tabeller E52G, E52M och E52T
Vaxthus, typ blockhus (byggnadskategori 52)
E52G

Vérdedr
1980- 1990- 2000- 2005-
-1979 1989 1999 2004 2009 2010-

ol Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetskalss

kc\’/rm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3
(151)-300 30 | 20 | 10 | 70 | 50 | 30 | 120 | 80 | 50 | 180 | 120 | 70 | 190 [ 140 | 80 | 230 | 160 | 90
301-400 40 | 30 | 20 | 120 | 90 | 50 | 200 | 140 | 80 | 270 | 190 | 110 | 320 | 230 | 130 | 360 | 250 | 150
401-500 50 | 40 | 20 | 150 | 100 | 60 | 240 | 170 | 100 | 330 | 230 | 130 | 390 | 270 | 160 | 430 | 300 | 180
501-600 60 | 40 | 20 | 170 | 120 | 70 | 280 | 200 | 110 | 390 | 270 | 160 | 460 | 320 | 190 | 510 | 360 | 210
601-700 70 | 50 | 30 | 200 | 140 | 80 | 320 | 220 | 130 | 440 | 310 | 180 | 520 | 370 | 210 | 580 | 410 | 240
701-800 80 | 50 | 30 | 220 | 150 | 90 | 350 | 250 | 140 | 490 | 340 | 200 | 580 | 410 | 240 | 640 | 450 | 260
801-900 80 | 60 | 30 | 240 | 170 | 100 | 390 | 270 | 160 | 540 | 380 | 220 | 640 | 450 | 260 | 710 | 500 | 290
901-1000 90 | 70 | 40 | 270 | 190 | 110 | 430 | 300 | 180 | 600 | 420 | 240 | 710 | 500 | 290 | 780 | 550 | 320
Dérutover
per
paborjat

100-tal 10| 10 5| 20| 15| 10| 35| 25| 15| 50| 35| 20| 60| 40| 20| 60| 50| 30
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E52M
Vérdedr
1980- 1990- 2000- 2005
-1979 1989 1999 2004 2009 2010-
Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass
Storlek
kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3
(151)-300 30 20 10 90 70 40 | 160 | 120 70 | 230 | 160 80| 280 | 190 | 100 | 310 | 220 | 120
301-400 60 40 20| 160 | 110 60| 260 | 180 | 110 | 360 | 250 | 150 | 420 | 300 | 170 | 470 | 330 | 190
401-500 70 50 30| 190 | 130 80| 310 | 220 | 130 | 430 | 300 | 170 | 500 | 350 | 210 | 560 | 390 | 230
501-600 80 60 30| 220 | 160 90 | 360 | 260 | 150 | 500 [ 350 | 200 | 590 | 420 | 240 | 660 | 460 | 270
601-700 90 60 40| 260 | 180 | 100 | 410 | 290 | 170 | 570 | 400 | 230 | 680 | 480 | 280 | 750 ( 530 | 310
701-800 100 70 40 | 280 | 200 | 120 | 460 | 320 | 190 | 640 | 450 | 260 | 750 | 530 | 310 | 840 [ 590 | 340
801-900 110 80 50| 310 | 220 | 130 | 510 | 360 | 210 | 700 | 490 | 290 | 830 | 580 | 340 | 920 | 650 | 380
901-1000 120 90 50| 350 | 240 | 140 | 560 | 390 | 230 | 770 | 550 | 320 | 920 [ 650 | 370 | 1020 | 720 | 420
Dérutover
per
paborjat
100-tal 10 10 5 30 20 10 50 30 20 60 40 30 80 50 30 80 60| 30
E52T
Vérdedr
1980- 1990- 2000- 2005-
-1979 1989 1999 2004 2009 2010-
Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass | Beskaffenhetsklass
Storlek
kvm 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3
(151)-300 40 30 20 | 120 80 50 | 210 | 140 80 | 300 | 200 | 100 350 [ 240 | 140 400 | 270 | 150
301-400 70 50 30 | 200 | 140 80| 320 | 220 | 130 | 440 | 310 | 180 520 | 370 | 210 580 | 410 | 240
401-500 80 60 30| 230 | 170 100 | 380 270 | 150 | 520 | 370 | 210 620 | 440 | 250 690 | 490 | 280
501-600 100 70| 40| 280 | 190 | 110 | 450 [ 310 | 180 | 620 | 430 | 250 730 | 520 | 300 | 810 | 570 | 330
601-700 110 80 50 | 310 | 220 | 130 | 510 | 360 | 210 | 700 | 500 [ 290 830 [ 590 | 340 930 | 650 | 380
701-800 120 90 50 | 350 | 250 | 140 | 570 | 400 | 230 | 780 | 550 | 320 930 | 650 | 380 | 1030 | 720 | 420
801-900 140 | 100 60| 380 | 270 | 160 | 620 | 440 | 250 | 860 | 610 | 350 | 1020 | 720 | 420 | 1130 | 800 | 460
901-1000 150 | 110 60 | 430 | 300 | 170 | 690 [ 490 | 280 | 950 | 670 | 390 | 1130 | 800 | 460 | 1250 | 880 | 510
Dérutover
per
paborjat
100-tal 10 10 5 30 20 10 50 40 20 75 50 30 9| 70| 40 100| 70| 40
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E-tabeller E53G, E53M och

E53T

Enklare vaxthus (byggnadskategori 53)

SKV A 2010:7

E53G
Vardedr
1980- 1990- 2000-
-1979 1989 1999 2009 2010-
Beskaffen- | Beskaffen- Beskaffen- Beskaffen- Beskaffen-
Storlek hetsklass hetsklass hetsklass hetsklass hetsklass
kvm 1|23l 1]2]3] 1 2 | 3|1 2 3 | 1 2 3

(151)-300 0|0 |o[10|10]| 5| 4 [ 20| 10[ 8 | 40 [20[100]| 60 | 30
301-400 0| o|ol20[10]|5| 70 | 40| 10 |140| 80 | 30 | 190 100 | 40
401-500 0| o0 |o[20|10]| 5| 8 |40 |20 [170]| 90 | 40 | 220 | 120 | 50
501-600 0|0 |0[30|10]|10| 100 | 50 | 20 [ 200 | 110 | 40 | 260 | 140 | 60
601-700 0|0 |0[30|20]|10| 110 | 60 | 20 [ 230 | 120 | 50 | 300 | 160 | 60
701-800 0|0 |0[30|20]|10| 130 | 70 | 30 [ 260 | 140 | 50 | 330 | 180 | 70
801-900 0| o|o|l4 [20]|10]| 140 | 70 | 30 | 280 | 150 | 60 | 370 | 190 | 80
901-1000 0|0 |0[40|20]|10| 150 | 80 | 30 [ 310 | 170 | 70 | 410 | 210 | 90
Dérutover per

paborjat

100-tal olofo[5|5]|5| 10 [100]5[3] 10 [10][3] 2 | 10
E53M

Vardedr
1980- 1990- 2000-
-1979 1989 1999 2009 2010-
Beskaffen- | Beskaffen- Beskaffen- Beskaffen- Beskaffen-
Storlek hetsklass hetsklass hetsklass hetsklass hetsklass
kvm 1|23l 1]2]3] 1 2 | 3|1 2 3 | 1 2 3

(151)-300 0| o0 |o[10|10]| 5| 60 [ 30|10 [120]| 60 |30 |160| 8 | 40
301-400 0| o|o[20[10][10] 90 | 50| 20 |190| 100 | 40 | 240 | 130 | 50
401-500 0|0 |0[30|20]|10| 110 | 60 | 20 [ 220 | 120 | 50 | 290 | 150 | 60
501-600 0|0 |0[30|20]|10| 130 | 70 | 30 [ 260 | 140 | 60 | 340 | 180 | 70
601-700 0| o0 |0[40|20]|10| 150 | 80 | 30 [ 300 | 160 | 60 | 390 | 210 | 80
701-800 0|0 |0[40|20]|10| 160 | 90 | 30 [ 330 | 180 | 70 | 430 | 230 | 90
801-900 0| 0 |0[50 |30]|10| 180 | 90 | 40 | 370 | 190 | 80 | 480 | 250 | 100
901-1000 0| 0 |0[5 |30]|10| 200 [100| 40 | 410 | 210 | 90 | 530 | 280 | 110
Dérutover per

paborjat

100-tal olofo[5|5]|5| 20 |[10]5[3] 2 [10]4] 2 | 10
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E53T
Vardedr
1980- 1990- 2000-
-1979 1989 1999 2009 2010-
Beskaffen- | Beskaffen- Beskaffen- Beskaffen- Beskaffen-
Storlek hetsklass hetsklass hetsklass hetsklass hetsklass
kvm 1] 2 1|2 (3] 1 2 | 3|1 2 3 | 1 2 3

(151)-300 olo 20|20 [10] 70 | 30 | 20 | 140 | 80 | 30 | 200 | 100 | 50
301-400 oo 30 | 20 [10] 120 | 60 | 20 | 230 | 120 | 50 | 300 | 160 | 60
401-500 o] o 40 | 20 [10 ]| 130 | 70 | 30 | 280 | 150 | 60 | 360 | 190 | 80
501-600 oo 40 | 20 [10] 160 | 80 | 30 | 330 | 170 | 70 | 420 | 220 | 90
601-700 oo 50 | 30 [ 10 | 180 | 100 | 40 | 370 | 200 | 80 | 480 | 250 | 100
701-800 oo 50 | 30 [ 10 | 200 | 110 | 40 | 410 | 220 | 90 | 540 | 280 | 110
801-900 oo 60 | 30 | 10 | 220 | 120 | 50 | 450 | 240 | 100 | 590 | 310 | 120
901-1000 oo 70 | 30 [ 10 | 240 | 130 | 50 | 500 | 260 | 110 | 650 | 340 | 140
Dérutdver per

paborjat

100-tal olo 10[5|5] 2 |10]5]4] 20 [10]5] 3| 10
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J-tabeller
Relativa hektarvarden
J-nivafaktor: - 10,0
Akermark Vérde/hektar Betesmark  Vérde/hektar
Beskaffenhet | Drénering Beskaffenhet
1 2 3
1 1430 1280 1160 1 650
2 1260 1150 980 2 600
3 1100 1000 800 3 450
4 960 850 700 4 300
5 780 700 600 5 250
J-nivafaktor: 11,0 - 30,0
Akermark Vérde/hektar Betesmark  Vérde/hektar
Beskaffenhet Drénering Beskaffenhet
1 2 3
1 1360 1240 1130 1 650
2 1250 1120 1000 2 600
3 1100 1000 860 3 450
4 990 870 770 4 300
5 840 740 680 5 250
J-nivafaktor: 32,0 - 50,0
Akermark Vérde/hektar Betesmark Vérde/hektar
Beskaffenhet Dranering Beskaffenhet
1 2 3
1 1300 1200 1100 1 650
2 1200 1100 1000 2 600
3 1100 1000 900 3 450
4 990 910 840 4 300
5 900 820 740 5 250
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J-nivafaktor: 55,0 - 75,0

Akermark Vérde/hektar Betesmark  Vérde/hektar
Beskaffenhet Drénering Beskaffenhet
1 2 3
1 1220 1160 1070 1 650
2 1120 1080 1000 2 600
3 1060 1000 920 3 450
4 1000 930 880 4 300
5 930 850 790 5 250
J-nivafaktor: 80,0 - 100,0
Akermark Vérde/hektar Betesmark  Vérde/hektar
Beskaffenhet Drénering Beskaffenhet
1 2 3
1 1180 1120 1060 1 650
2 1120 1060 1000 2 600
3 1060 1000 940 3 450
4 1000 940 900 4 300
5 940 890 830 5 250
J-nivafaktor: 110,0 - 150,0
Akermark V érde/hektar Betesmark  Vérde/hektar
Beskaffenhet Drénering Beskaffenhet
1 2 3
1 1120 1080 1040 1 650
2 1080 1040 1000 2 600
3 1040 1000 960 3 450
4 1000 960 920 4 300
5 960 920 880 5 250




J-nivafaktor: 160,0 -

Akermark V érde/hektar Betesmark  Vérde/hektar
Beskaffenhet Drénering Beskaffenhet
1 2 3
1 1060 1040 1020 1 650
2 1040 1020 1000 2 600
3 1020 1000 980 3 450
4 1000 980 960 4 300
5 980 960 940 5 250
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Bilaga 3
Skogstabell M
Relativa hektarvarden for de férsta 29 hektaren av ett skogsinnehav
Vérdeomrédets Klassfor totalt virkesférrad
belzgenhet 1 2 3 4 5 6 7 8 9
:;r?*d WZACOhBD | 565 | 450 560 700 840 980 1120 | 1260 1500
I: Del av Z, ACochBD | 280 500 680 870 1060 1240 1430 1620 1900
I samt | lan++
W, X, Y lan 340 570 730 860 990 1130 1260 1400 1630
IV:AB,C,D,E O.S, 360 580 720 860 990 1120 1260 1390 1510
TochU lan
V:F, GochH lan 380 590 730 860 980 1110 1240 1370 1530
VI: K, M och N lan 370 580 740 870 990 1100 1210 1320 1460

*Omréde | omfattar

av Jamtlands lén i Harjedalens kommun férsamlingarna del av 236101 Svegsbygden
(f.d. 236111 Lillhérdal), del av 236105 Hedebygden (f.d. 236104 VVemdalen och 236105
Hede), 236107 Tannas-Ljusnedal,

i Bergs kommun férsamlingarna del av 232605 Hedebygden (f.d. 232605 Storgd),
232608 Ratan-K16vso (f.d. 232607 Kl6vsjd),

av Vésterbottens |an kommunerna
2418 Mald, 2421 Storuman, 2422 Sorsele, 2425 Dorotea, 2462 Vilhelmina, 2463 Asele,
2481 Lycksele,

av Norrbottens [an kommunerna
2505 Arvidsjaur, 2506 Arjeplog, 2510 Jokkmokk, 2521 Pgjala, 2523 Géllivare och 2584
Kiruna.

**Omréde || omfattar
Gotlands l&n,

av Jamtlands |&n kommunerna

2303 Ragunda, 2305 Bracke, 2309 Krokom, 2313 Strémsund, 2321 Are, 2380
Ostersund,

i Héarjedalens kommun férsamlingarna del av 236101 Svegsbygden (f.d. 236101 Sveg,
236102 Linsell och 236103 Alvros), 236109 Y tterhogdal, Overhogdal och Angersjo,

i Bergs kommun férsamlingarna 232601 Berg, 232602 Hackas, 232603 Oviken-Myssjo,
232606 Asarne, del av 232608 Rétan-Klévsj6 (f.d. 232608 Rétan),

av Vasterbottens |an kommunerna
2401 Nordmaling, 2403 Bjurholm, 2404 Vindeln, 2409 Robertsfors, 2417 Norsj6, 2460
Vénnas, 2480 Umed, 2482 Skellefted,

av Norrbottens 1an kommunerna
2513 Overkalix, 2514 Kalix, 2518 Overtorned, 2560 Alvsbyn, 2580 Luled, 2581 Pited,
2582 Boden och 2583 Haparanda.




Bilaga 4 SKV A 2010:7

Skogstabell S

Berdkningskonstanterna k; - ky for berékning av relativa hektarvérden
for skogsarealer dver 29 ha

Omréde 1

I, Z, ACoch BD Ién

Bonitets- Konstan- Kostnadsklass
klass ter
1 2 3 4 5 6 7 8 9
ky 191,2 | 180,6 169,9 159,3 148,6 138,0 127,4 116,8 106,2
A ko 1568 | 1480 | 1393 | 1306 | 1218 | 11,32| 1045 9,58 871
ks 941 | 888 8,36 7,83 7,31 6,79 6,27 5,75 5,22
ky 1756 | 1656 | 1556 | 1456 | 1356 | 1256 | 1157 | 1057 95,8
B ko 1438 | 1356 | 12,74 1192| 11,10| 10,29 9,47 8,66 784
ks 8,63 | 814 7,64 7,15 6,66 6,17 5,68 5,19 4,70
ky 160,0 | 150,7 1413 1319 122,5 113,2 103,9 94,6 85,3
¢ ka 13,09 | 12,32 11,55 10,78 10,02 9,26 8,50 7,74 6,98
ks 785 7,39 6,93 6,47 6,01 5,55 5,10 4,64 4,19
ky 1491 | 1400 | 1309 | 1218 1127 | 1036 94,6 85,6 76,5
D ka 11,96 | 11,23 10,50 9,77 9,04 8,32 7,59 6,87 6,15
ks 7,18 6,74 6,30 5,86 5,43 4,99 4,56 4,12 3,69
ky 1381 | 1292 | 1204 | 1116| 1028 94,1 853 76,5 67,8
E ko 10,83 | 10,14 9,45 8,76 8,07 7,38 6,69 6,01 532
ks 6,50 6,08 5,67 5,25 4,84 4,43 4,02 3,60 3,19
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Omréde 2
W, X ochY lan
Bonitets- Konstan- Kostradsklass
klass ter
1 2 3 4 5 6 7 8 9
ky 175,2 167,8 160,3 152,9 1454 138,1 130,7 1234 116,0
A ka 10,24 9,80 9,37 8,93 8,50 8,07 7,64 7,21 6,78
ks 6,14 5,88 5,62 5,36 5,10 4,84 4,58 4,33 4,07
ky 164,0 156,7 1494 142,1 134,8 127,6 1204 1132 | 106,0
B ko 9,48 9,06 8,64 8,22 7,80 7,38 6,96 6,55 6,13
ks 5,69 5,44 5,18 4,93 4,68 4,43 4,18 3,93 3,68
ky 152,9 145,7 138,6 1314 1243 117,2 110,1 103,1 96,0
¢ ko 8,73 8,32 7,91 7,50 7,10 6,69 6,29 5,89 5,48
ks 5,24 4,99 4,75 4,50 4,26 4,02 3,77 3,53 3,29
Ky 146,9 140,1 1334 126,7 119,9 1133 106,7 100,0 93,4
b ko 8,25 7,87 7,49 712 6,74 6,36 5,99 5,62 524
ks 4,95 4,72 4,50 4,27 4,04 3,82 3,59 3,37 3,15
Ky 140,9 134,6 128,2 1219 115,6 109,4 103,2 97,0 90,7
E ko 7,77 7,42 7,07 6,73 6,38 6,03 5,69 535 5,00
k3 4,66 4,45 4,24 4,04 3,83 3,62 3,41 3,21 3,00
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Omréde 3
AB,C,D,E O, S TochU lan
Bonitets | Konstan- Kostnadsklass
klass ter
1 2 3 4 5 6 7 8 9
ky 187,3 | 177,0 | 166,7 156,3 146,0 135,7 1254 115,0 104,7
A ko 8,82 8,33 7,84 7,36 6,87 6,39 5,90 541 4,93
k3 5,29 5,00 4,71 4,41 4,12 3,83 3,54 3,25 2,96
ki 1741 | 164,3 | 1546 1449 135,2 1254 115,6 105,8 96,0
B ko 8,13 7,68 7,23 6,77 6,32 5,86 5,40 4,94 4,49
k3 4,88 4,61 4,34 4,06 3,79 3,52 3,24 2,97 2,69
ki 160,8 | 151,7 | 1426 1334 1243 115,1 105,8 96,6 87,3
¢ ko 7,45 7,03 6,61 6,18 5,76 533 4,90 447 4,05
k3 4,47 4,22 3,96 3,71 3,46 3,20 2,94 2,68 2,43
ki 150,6 | 1425 | 1344 126,3 118,2 109,8 101,5 93,2 84,9
b ko 6,90 6,52 6,15 578 541 5,03 4,65 4,27 3,88
k3 4,14 391 3,69 347 3,24 3,02 2,79 2,56 2,33
ki 1404 | 133,3 | 126,2 119,1 112,0 104,6 97,2 89,9 82,5
E ko 6,34 6,02 570 538 5,06 4,72 4,39 4,06 3,72
k3 3,80 3,61 3,42 3,23 3,03 2,83 2,63 2,43 2,23
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Omréde 4
F, G ochH lén
Bonitets | Konstan- Kostnadsklass
klass ter
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Ky 181,9 169,6 157,3 145,0 132,7 120,7 108,7 96,7 84,8
A ko 8,21 7,65 7,10 6,54 5,98 544 4,90 4,36 3,82
ks 4,92 4,59 4,26 3,92 3,59 3,27 2,94 2,62 2,29
ky 174,7 163,2 151,7 140,2 128,7 117,4 106,0 94,6 83,2
B ko 7,82 7,30 6,79 6,28 5,76 525 4,74 4,23 3,72
ks 4,69 4,38 4,07 3,77 3,46 3,15 2,85 2,54 2,23
ky 167,5 156,8 146,2 1355 124,8 114,0 103,2 924 81,6
¢ ko 7,43 6,96 6,49 6,01 554 5,06 4,58 4,10 3,62
Ks 4,46 4,17 3,89 3,61 3,32 3,04 2,75 2,46 2,17
Ky 149,3 140,2 131,2 122,1 113,0 103,8 94,5 853 76,1
b ko 6,58 6,18 578 5,38 4,98 4,57 4,17 3,76 3,35
Ks 3,95 3,71 3,47 3,23 2,99 2,74 2,50 2,26 2,01
Ky 131,1 123,6 116,2 108,7 101,2 935 859 78,2 70,5
E ko 573 5,40 5,08 4,75 4,42 4,09 3,75 342 3,08
ks 3,44 3,24 3,05 2,85 2,65 2,45 2,25 2,05 1,85
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Omréde 5
K, M ochN lan
Bonitets- | Konstan- Kostnadsklass
klass ter
1 2 3 4 5 6 7 8 9
ks 1805| 1683| 1s60| 1438| 1316| 1197| 1079 90| 841
A ks 72| 720| 67| 15| 63| 53| 07| 479 4m:
ks 463] 432| a00] 369| 338| 307| 277| 246] 216
ke 1728 | 1615| 1503| 1390 127.7| 1164| 1051| 938 825
B ks 733| 68| 637 59| s542| s516| 49| 464] 439
ks 440 a11| ss2| 35| 325| 29| 268| 239] 210
ke 1651 | 1548 | 1445| 1342 1239 1131| 1024| o916 s09
¢ ke 694| es| 608| 84| 521| 497| 474| as0| 426
ks 417] 391| 3e5| 339| 313] 28| 28| 23] 20
ke 1426 | 1341| 1256 1170| 1085| 996| 97| sus| 729
b ks s598| 62| 526| 49| 455 437| 419| 401]| 38
ks 350 337| 316] 20| 273] 2s0| 228| 208| 183
ke 1201 | 1134| 1067 99| 32| 1| 791| 720| 650
E ke sor| 473| 44| a17| 389| 37| 3e4| 352 340
ks 301| 284| 267] 2s0| 233] 215 19| 18] 163
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Bilaga 5

SK | -tabell
Vardet per hektar for skogligt impediment
Skogsniva- Omréde 1 Omréde 2 Omréde 3
faktor LW, X,Y, AB,C,D,E, F,G,H,
Z,AC,BD O,ST,U K, M, N
1-25 100 250 400
3-35 200 400 600
4-55 300 550 950
6-10 550 950 1300
11-15 850 1350 1800
16-20 1250 1800 2300
21-25 1650 2200 2500
26-30 1950 2500 2800
32-40 2200 2700 3000
42- 2300 2900 3300




Bilaga 6

Korrigeringsbelopp for storleksinverkan

Storlekskorrektionstabell 1

SKV A 2010:7

Lan: AB,C,D,E F, G, H,I,K,M,N,O,TochU

Korrektion for det belopp som | Korrektion for belopp 6ver
utgor nedre gransen i riktvéarde- | nedre grénsen i riktvarde-

Sammanlagt riktvérdei tkr intervallet, tkr intervalleti %

1-99 0 13
100-199 13 -5
200-299 8 -3
300-399 5 -1
400-499 4 -1
500-599 3 -1
600-699 2 -2
700-799 0 -3
800-899 -3 -4
900-999 -7 -6
1000-1199 -13 -7
1200-1399 -27 -7
1400-1599 -41 -8
1600-1799 -57 -8
1800-1999 -73 -9
2000-2499 -91 -10
2500-2999 -141 -10
3000-3499 -191 -11
3500-3999 -246 -12
4000-4499 -306 -13
4500-4999 -371 -13
5000-5999 -436 -13
6000-6999 -566 -13
7000-7999 -696 -13
8000-8999 -826 -13
9000-9999 -956 -13
10000- -1086 -13
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Storlekskorrektionstabell 2

Lan: S, W, X,Y,Z, ACochBD

Korrektion for det belopp som
utgor nedre gransen i riktvarde-

Korrektion for belopp éver
nedre gransen i riktvarde-

Sammanlagt riktvardei tkr intervallet, tkr intervallet i %

1-99 0 17
100-199 17 -5
200-299 12 -4
300-399 8 -2
400-499 6 -2
500-599 4 -2
600-699 2 -2
700-799 0 -4
800-899 -4 -6
900-999 -10 -8
1000-1199 -18 -9
1200-1399 -36 -10
1400-1599 -56 -10
1600-1799 -76 -10
1800-1999 -96 -11
2000-2499 -118 -12
2500-2999 -178 -12
3000-3499 -238 -13
3500-3999 -303 -13
4000-4499 -368 -14
4500-4999 -438 -14
5000-5999 -508 -14
6000-6999 -648 -14
7000-7999 -788 -14
8000-8999 -928 -14
9000-9999 -1068 -14
10000- -1208 -14




Bilaga 7 SKV A 2010:7
Tabeller for grund- och marginalvarden SV-tabell

SNIVAFAKTOR 1,2-4,0
Standard- Vérdeyta, kvm
poang 10-75 76-130 131-170 171-250 251-(350)
Grundv Margv Grundv Margv Grundv Margv Grundv Margv Grundv Margv
(0)-2 1000 30 3000 30 5000 30 7000 30 10000 20
3 1000 40 4000 40 7000 40 9000 40 13000 40
4 1000 70 6000 70 10000 60 13000 60 18 000 50
5 1000 100 8000 80 13000 80 17 000 70 23000 60
6 1000 130 10000 100 16 000 920 20000 920 28000 80
7 2000 160 13000 120 20000 110 25000 100 33000 90
8 2000 200 15000 140 23000 120 28000 120 38000 110
9 3000 230 18000 160 27000 150 33000 130 44,000 120
10 3000 260 20000 180 30000 160 37000 150 49 000 140
11 4000 270 22000 200 33000 180 41000 160 54000 160
12 4000 310 25000 220 37000 200 45000 180 60 000 170
13 4000 340 27000 240 40 000 220 49 000 200 65000 180
14 5000 360 29 000 260 44000 240 54000 210 71000 200
15 5000 390 31000 280 47 000 250 57 000 230 76 000 210
16 6000 410 33000 300 50 000 270 61000 250 81000 230
17 6000 460 36000 320 54000 290 66 000 270 88000 240
18 6000 490 38000 340 57 000 310 70000 280 93000 260
19 7000 520 41000 360 61000 330 74000 300 98 000 270
20 7000 540 43000 390 65 000 350 79 000 320 105 000 290
21 8000 570 45000 410 68 000 370 83000 330 110 000 300
22 8000 610 48 000 430 72000 380 87000 350 115000 320
23 8000 640 50 000 450 75000 400 91 000 370 121 000 330
24 9000 660 52 000 470 79 000 420 96 000 390 127 000 350
25 9000 690 55000 490 82000 440 100 000 400 132 000 370
26 10000 720 57 000 510 86 000 460 104 000 420 138 000 380
27 10000 750 59 000 530 90 000 480 109 000 440 144,000 400
28 11000 790 62 000 560 93 000 500 113 000 460 150 000 410
29 11 000 820 65000 580 97 000 520 118 000 470 156 000 430
30 11000 850 67 000 600 100 000 540 122 000 490 161 000 450
31 12000 890 70 000 620 104 000 560 126 000 510 167 000 460
32 12000 910 72000 640 108 000 580 131000 530 173 000 480
33 12000 940 74000 660 111 000 600 135000 550 179 000 500
34 13000 950 75000 690 115000 620 140 000 560 185000 510
35 13000 990 78 000 710 119 000 640 144,000 580 191 000 530
36 13000 1040 81000 730 123000 660 149 000 600 197 000 540
37 14000 1070 84000 750 126 000 680 153 000 620 203 000 560
38 14000 1100 86 000 770 130000 700 158 000 640 209 000 580
39 15000 1120 88 000 800 134000 720 163 000 650 215 000 600
40 15000 1150 91 000 820 138 000 740 167 000 670 221000 610
4 15000 1190 93000 840 141 000 760 171 000 690 227 000 630
42 16 000 1210 95 000 860 145 000 780 176 000 710 233000 640
43 16 000 1240 97 000 890 149 000 800 181 000 730 239 000 660
44 16 000 1290 100 000 910 153 000 820 185000 750 245000 680
45 17 000 1300 102 000 930 156 000 840 190 000 770 251 000 700
46 17000 1350 105 000 950 160 000 860 194 000 780 257 000 710
47-48 18000 1360 107 000 980 164 000 880 199 000 800 263 000 730
49-50 19 000 1410 111 000 1020 171000 920 208 000 840 275000 760
51-53 19 000 1490 116 000 1060 179 000 960 217 000 880 288 000 800
54-56 20000 1580 123000 1130 191 000 1020 231000 930 306 000 850
57-59 21 000 1690 131 000 1200 202 000 1080 245 000 990 325 000 900
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SNIVAFAKTOR 4,2-75

Vérdeyta, kvm
Standard-
poang 10-75 76-130 131-170 171-250 251-(350)
Grundv Margv Grundv Margv Grundv Margv Grundv Margv Grundv Margv

0-2 1000 30 3000 30 5000 30 7000 30 10000 20

3 1000 60 5000 50 8000 50 11000 50 16000 50

4 1000 100 8000 80 11 000 70 14 000 70 21000 70

5 1000 120 9000 110 15 000 100 19 000 90 27000 920

6 1000 150 11 000 130 19 000 120 24000 110 33000 110

7 2000 160 13 000 150 22000 140 28000 130 39 000 130

8 2000 200 15 000 170 25000 160 32000 160 45000 150

9 3000 230 18 000 190 29000 180 37000 180 52 000 170
10 3000 250 20000 220 32000 210 41000 200 57 000 190
11 4000 270 22000 240 35000 230 44000 220 62 000 210
12 4000 300 24000 260 39 000 250 49 000 240 68 000 230
13 4000 330 26 000 290 42000 270 53000 260 74000 250
14 5000 360 29000 310 46 000 290 58 000 280 81 000 270
15 5000 390 31000 330 49 000 320 62 000 300 86 000 290
16 6000 410 33000 350 52 000 340 66 000 320 92 000 310
17 6 000 440 35000 380 56 000 360 71000 340 98 000 330
18 6000 470 37000 400 60 000 380 75 000 360 104 000 350
19 7000 500 40 000 420 63000 400 79 000 390 110 000 370
20 7000 520 42 000 440 66 000 430 83 000 410 116 000 390
21 8000 550 44000 480 70 000 450 88 000 430 122 000 410
22 8000 580 46 000 500 73 000 470 92 000 450 128 000 430
23 8000 610 48 000 520 77000 490 97 000 470 135000 450
24 9000 630 50 000 550 80 000 520 101 000 490 141 000 470
25 9000 660 53000 570 84000 540 106 000 510 147 000 490
26 10 000 690 55000 590 88 000 560 110 000 540 153 000 510
27 10 000 720 57000 610 91 000 580 114 000 560 159 000 530
28 11 000 750 60 000 630 95 000 610 119 000 580 165 000 550
29 11000 780 62 000 640 98 000 630 124 000 600 172 000 570
30 11 000 810 64 000 660 102 000 650 128 000 620 178 000 590
31 12 000 840 67 000 680 106 000 680 133000 640 184 000 610
32 12 000 860 69 000 720 109 000 700 137 000 670 190 000 630
33 12 000 890 71000 760 113 000 720 142 000 690 197 000 650
34 13000 920 73000 790 116 000 740 146 000 710 203 000 670
35 13 000 950 75000 810 120 000 770 151 000 730 209 000 690
36 13000 990 78 000 840 124 000 790 155 000 750 215000 720
37 14 000 1010 80000 860 127 000 810 160 000 780 222000 740
38 14 000 1040 82000 890 131 000 840 164 000 800 228 000 760
39 15 000 1060 84000 910 134 000 860 169 000 820 234000 780
40 15 000 1090 87 000 930 138 000 880 173000 840 241 000 800
41 15 000 1130 89 000 960 142 000 910 178 000 860 247 000 820
42 16 000 1150 91 000 980 145 000 930 182 000 890 253 000 840
43 16 000 1180 93 000 1010 149 000 950 187 000 910 260 000 860
44 16 000 1220 96 000 1030 153 000 980 192 000 930 266 000 880
45 17 000 1240 98 000 1060 156 000 1000 196 000 950 272000 910
46 17 000 1270 100 000 1080 160 000 1020 201 000 980 279 000 930
47-48 18 000 1290 102 000 1110 164 000 1050 205000 1000 285000 950
49-50 19 000 1330 106 000 1160 171 000 1090 215000 1040 298 000 990
51-53 19 000 1410 111 000 1210 178 000 1140 224000 1090 311 000 1030
54-56 20000 1500 118 000 1280 189 000 1210 238000 1150 330 000 1100
57-59 21000 1600 125 000 1360 200 000 1280 252 000 1220 349 000 1160
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SNIVAFAKTOR 8,0-
Standard- Vérdeyta, kvm
poéng 10-75 76-130 131-170 171-250 251-(350)
Grundv Margv Grundv Margv Grundv Margv Grundv Margv Grundv Margv

02 1000 40 4000 40 7000 40 9000 40 13000 40
3 1000 80 6000 70 10000 70 13000 70 19000 70
4 1000 100 8000 100 14000 100 18000 100 26000 %
5 1000 130 10000 120 17000 120 22000 120 32000 120
6 1000 160 12000 150 21000 150 27000 140 39000 140
7 2000 180 14000 180 24000 170 31000 160 44000 160
8 2000 220 17000 200 28000 190 36000 190 52000 180
9 3000 230 19000 220 31000 220 40000 210 57000 210
10 3000 260 21000 240 34000 240 44000 240 63000 230
u 4000 200 23000 270 38000 270 49000 260 70000 250
1 4000 310 25000 290 41000 200 53000 280 76000 270
13 4000 350 27000 320 45000 310 58000 310 83000 300
1 5000 360 29000 350 48000 330 61000 330 88000 320
15 5000 390 31000 370 51000 360 66000 350 94000 340
16 6000 410 33000 400 55000 380 70000 370 100 000 360
1 6000 440 35000 420 58000 410 74000 400 106 000 390
18 6000 470 37000 440 61000 430 79000 420 113000 410
19 7000 490 39000 470 65000 450 83000 450 119000 430
2 7000 520 41000 490 68 000 480 87000 470 125000 450
a 8000 540 43000 520 72000 500 92000 490 131,000 470
2 8000 570 45000 540 75000 520 96000 510 137 000 500
2 8000 600 47000 560 78000 550 100 000 540 143 000 520
e 9000 620 49000 500 82000 570 105 000 560 150 000 540
% 9000 640 51000 610 85000 600 109 000 590 156 000 560
% 10000 670 53000 640 88000 620 113000 610 162000 580
2 10000 690 55000 660 92000 640 117 000 630 168 000 610
28 11000 720 57000 690 95000 670 122 000 650 174,000 630
2 11000 740 59000 710 98000 690 126 000 680 180 000 650
30 11000 770 61000 730 102000 710 130 000 700 187000 670
a1 12000 790 63000 760 105000 740 135000 730 193 000 690
32 12000 820 65000 780 108 000 760 139000 750 199000 720
33 12000 840 67000 810 112000 780 143 000 770 205000 740
34 13000 870 69 000 830 115000 810 147 000 800 211,000 760
35 13000 890 72000 850 118000 830 152 000 820 217 000 780
36 13000 930 74000 880 122000 850 156 000 840 223000 800
ar 14000 940 76 000 900 125000 880 160 000 870 229000 830
38 14000 970 78000 920 128000 900 164 000 890 236 000 850
39 15000 990 80000 950 132000 920 169 000 910 242 000 870
40 15000 1010 82000 970 135000 950 173000 930 248 000 890
4 15000 1050 84000 990 138000 970 177 000 960 254000 910
42 16000 1060 86000 1020 142000 990 182000 980 260000 940
B 16000 1100 88000 1050 145000 1020 186 000 1000 266 000 960
4 16000 1130 90000 1070 148 000 1040 190 000 1030 272000 980
%5 17000 1150 92000 1090 152000 1060 194 000 1050 278000 1000
46 17000 1180 94000 1120 155000 1090 199000 1070 284000 1020
ar-48 18000 1200 96000 1140 158000 1110 203000 1090 290 000 1050
49-50 19000 1260 101000 1180 165000 1160 211,000 1140 303000 1090
51-53 19000 1320 105000 1230 172000 1200 220000 1190 315000 1130
54-56 20000 1400 111000 1300 182000 1270 233000 1260 333000 1200
57-59 21000 1490 118000 1370 192 000 1340 245 000 1330 351000 1260
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Tabeller for ldersinverkan SO-tabell L
Aldersinverkan 75
Vérdedr Standar dpoéng

0-8 9-14 15-20 21-23 24-26 27-28 29-30 31-32 33-34 35-36 37-38 39-40 41-43 44-46 47-
09- 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45
08 1,43 143 1,43 1,43 143 1,43 1,43 1,43 1,43 1,43 143 1,43 1,43 143 1,43
07 141 1,41 1,41 141 1,41 1,41 1,41 1,41 1,41 141 1,41 1,41 1,41 1,41 1,41
06 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40
1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37
1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 134 1,34 1,34
03 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30
02 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26
01 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21
00 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16
99 1,11 1,11 1,11 1,11 1,11 1,11 1,11 1,11 1,11 1,11 1,11 1,11 1,11 1,11 1,11
97-98 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09
95-96 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04
93-94 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
91-92 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97
89-90 0,93 0,93 0,94 0,94 0,94 0,94 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
86-88 0,89 0,89 0,90 0,90 0,90 0,91 0,91 0,91 0,91 0,91 0,91 0,91 0,91 0,91 0,91
83-85 0,85 0,85 0,85 0,86 0,86 0,86 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87 0,88
80-82 0,80 0,80 0,81 0,81 0,82 0,82 0,82 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,84 0,84 0,84
77-79 0,74 0,75 0,76 0,77 0,78 0,78 0,78 0,79 0,79 0,79 0,79 0,79 0,79 0,80 0,80
74-76 0,70 0,71 0,72 0,72 0,73 0,74 0,75 0,75 0,76 0,76 0,76 0,76 0,76 0,77 0,78
70-73 0,66 0,66 0,68 0,70 0,71 0,72 0,72 0,73 0,73 0,73 0,73 0,73 0,73 0,74 0,75
65-69 0,62 0,64 0,66 0,67 0,68 0,70 0,71 0,72 0,72 0,72 0,72 0,72 0,72 0,72 0,72
60-64 0,59 0,60 0,62 0,64 0,66 0,67 0,68 0,69 0,69 0,69 0,70 0,70 0,70 0,70 0,71
55-59 0,55 0,57 0,59 0,60 0,62 0,64 0,65 0,66 0,66 0,66 0,67 0,67 0,67 0,68 0,68
50-54 0,51 0,53 0,54 0,56 0,58 0,59 0,60 0,61 0,62 0,63 0,64 0,64 0,64 0,65 0,65
45-49 0,48 0,50 0,52 0,53 0,55 0,57 0,58 0,59 0,59 0,60 0,61 0,61 0,61 0,62 0,62
40-44 0,47 0,48 0,50 0,52 0,53 0,55 0,56 0,57 0,58 0,59 0,59 0,59 0,59 0,60 0,60
29-39 0,45 0,47 0,48 0,50 0,52 0,53 0,54 0,55 0,56 0,57 0,58 0,58 0,58 0,59 0,59
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Aldersinverkan 80

Vérdedr Standar dpoéng
15- 21- 24- 27- 29- 31- 33- 35- 37- 39- 41- 44-
0-8 | 9-14 20 23 26 28 30 32 34 36 38 40 43 46 47-
09- 140 | 140| 140| 140| 140| 140| 140] 140| 140| 140] 140| 140| 140| 140]| 140
08 139 | 139| 139| 139| 139| 139| 139 139| 139| 139| 139| 139 139| 139 139
07 138 138| 138| 138| 13| 13| 138] 138| 138| 13| 138| 138) 138| 13| 138
06 136| 13| 136| 13| 136| 136| 13| 136| 136| 13| 13| 136| 136| 136| 136
05 134 134 134| 134| 134| 134| 134]| 134| 134 134] 134| 134| 134| 134]| 134
04 130 | 13| 131| 13| 131| 13| 13| 13| 13| 13| 13| 131 13| 131 131
03 127 | 127 | 127 | 127 | 127 | 127 w27 ] 127 | 127 127 127|127 | 127 127|127
02 123 | 123| 123| 123| 123| 123| 123 123| 123| 123| 123| 123 123| 123| 123
01 119 119| 119] 119| 119] 119| 119] 119| 119 119] 19| 119]| 119| 119 119
00 15| 115]| 115| 115| 115| 115]| 115) 15| 115 115 15| 15| 115 115 115
99 10| 1120] 210f 1310)] 110] 130] 110] 110f 110] 110] 110] 110)] 1310| 110] 110
97-98 107 | 07| 107| 107| 07| 07| 207]| 107| 107| 107| 07| 07| 07| 07| 107
95-96 103 103| 1203] 103| 103]| 103| 103] 1203| 103| 103] 103| 103]| 103| 103| 103
93-94 10| 100| 200| 200| 200| 200]| 1200] z200| 200| 200] 00| 200| 200| 1200| 100
91-92 09| 09| 09| 09| 09| 09| o] o9| 09| 09| o9 | 09| 09| 09| o9
89-90 094| o094| 094| o094| o095| o095| o095] o095| o095| o095| o95| o095| o095| o095| o095
86-88 091 | o091| o092)] o092| 09| 092| 092] 09| 092]| 09| o092| 09| 092| 092]| 09
83-85 o8| oss| oss| oss| oss| os| oss| oso| o8| o8| o | oso| os| o8| os9
80-82 083| o084| o85| o8| o8| o8| o8| o8| o087| o087] os87| o0s7| o87| o087| o087
7779 079| ogs | os1| o8| os2| o8| o8| 08| o8| o0ss| o8| o0ss| o8| o0g5| o085
74-76 075] o76| o77| o79| o8| o8| oso] oso| o8| o8] o8| os| os2| o8| 08
70-73 0o7t| o73| o7a| o7| o7| o79| oso| o79| os| os | os| osi| os1| o8| o8t
65-69 068| o70| o72]| o073| o7| o7e| o77] o77| owm| o78] o7m| o7s| o078| o79| o079
60-64 o6s| oes| oes| o71| o73| 073| o7a]| o7a| o7m| o7s| om| om| o7s| 07| 076
5559 063| o65| o66) oes8| o070 o71]| o7t] o72| o73]| o073] o73]| o3| o73| o74| o074
50-54 059 | o61| o63| oes| oes| o67| o67| oes| oeo| o7 | o7a| o7| o7 | o72| o072
45-49 057| os53| o60| o062| o064| o065| o065] 065| o066| 067] oes8| o068]| o0e8| 069 o069
40-44 055| o57| os8| o60| o62| o063| 063| o0e4a| o065| 065| o066| 066| O066| 067| 067
29-39 053] o55| o57| os8| oeo| o61]| o61] oe2| o063] o64] o065| 065| 065| 065 065
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Aldersinverkan 85

Vérdedr Standar dpoéng
15- 21- 24- 27- 29- 31- 33- 35- 37- 39- 41- 44-

0-8 | 9-14 20 23 26 28 30 32 34 36 38 40 43 46 47-
09- 136 | 136] 136| 13| 136] 13| 13| 136| 13| 136| 13| 13| 13| 136]| 136
08 135 | 135 13| 13| 13| 13| 13| 13| 13| 13| 13| 13| 13| 13| 135
o7 134 134] 134 134 134]| 134| 134| 134 134 134| 134] 134| 13| 134]| 134
132 13| 13| 132 132 132]| 13| 132 132 132| 13| 13| 132 132]| 132
130 | 130] 13| 130 130] 130] 13| 130 130] 13| 130] 13| 13| 130] 130
127 | 127 | w27 | 127 | 27| w2r| 127 | 127 | 27| 27| 27| 127 | 127 | 27| 127
03 124 | 124] 12a| 124 124 12| 124| 124 124 124| 12| 124| 124 124]| 124
02 120 | 21| 120 | 121 | 120| 21| 12| 120 | 121 120 | 121 121] 121 21| 122
01 117 | 117 ] 117 | 137 | 117] a7 | o117 17| o137 117|137 117 7| 117 ] 117
00 13| 113] 13| 113| 113 13| 13| 113| 113 13| 113] 113| 113| 113] 113
99 120]| 110] 10| 110] 110] 110] 10| 110) 110] 10| 110] 10| 110] 110] 110
97-98 106 | 06| 106| 106| 106| 106| 1206| 1206| 106| 1206| 106| 106]| 106| 106 106
95-96 103 | 103] 103| 103| 1203] 103| 103]| 103| 103] 103| 103| 103] 103| 103] 103
93-94 100| 00| z200| 200| 200] 00| z200| 200| 200|] 00| 100| zo0o| 200| 00| 100
91-92 098| 09| 09| 09| 09| o098| o9 | 09| 09| 09| 09| 09| 098] 09| o098
89-90 095| o095| o095| o95| o095| o95| o95| o095| o095| o095| o095| o095| o095| o095| o095
86-88 093| 093] 093] o093| 093| 093] 093] 093] 09| 093] 093] 093] 09| 09| 09
83-85 09| 09| oe| o9%| o%| o9| o9r| o] o9 | o9| o91| o91]| o91| o9 o9
80-82 087| o87| o8| o8| o8| 08| 08| 08| 08| 08| 08| 08| 08| 09| o090
77-79 084| o8| oss| os| os| os7| os87| os7| o8| oss| oss| os| oss| o8| o089
74-76 08| o8] o8| oss| oss| o8| os| oss] oss| oss| o8| o8| oss| o0s87| os7
70-73 0o78| o7 os| os2| os3| o8| oss| oss| ossa| oss| oss| oes| oss| oss| ose
65-69 075| o077| o78| o8| o8| o8| 08| 08| 08| 08| 08| 08| 08| 08| o084
60-64 073| o7| o77| 07| o79| oso| o8| ost| o8| osi| o8| o8| osi| o8| og
55-59 o71| o073] 07| o7| o7| o] o] ors] o78| o079| o8| os| oso| o8| o8t
50-54 oes| o7 | o72| o7a| o7r| o7w| o7| owm| o7 | o77| o7| o78| o8| o7 | o7
45-49 066| o068| 069]| o071 | o072] 073] o073| o073] o074| o7 | o76| o76]| o76| o077| o077
40-44 063| oes| o67| oes| oeo| o7 | o7 | o] o7| o72| o073 o073]| o73| o7a| o074
29-39 o61| o063] o065] o67| oes| oes| o068| o068] oeo| o070 o71]| o71]| o7| o7r2| o072
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Aldersinverkan 90

Vérdeér Standar dpoéng
15- 21- 24- 27- 29- 31- 33- 35- 37- 39- 41- 44-
0-8 | 9-14 20 23 26 28 30 32 34 36 38 40 43 46 47-
09- 132 | 132 13| 132 132| 132| 132] 132| 132 13| 13| 132]| 13| 132]| 132
08 130 | 13| 131| 13| 131| 13| 13| 13| 13| 13| 13| 131 13| 131 131
07 130] 13| 130) 130 130 13| 130] 130 130] 130] 13| 130] 130 130] 130
06 128 | 128| 128| 128| 128| 128| 128 128| 128| 128| 128| 128 128| 128 128
05 126 | 126| 126] 126| 126]| 126| 126] 126| 126| 126] 126| 126]| 126| 126 126
04 123 123 123| 123| 123| 123| 123] 123| 123| 123 123| 123| 123| 123| 123
03 120 121 12| 12| 121 | 121 wor] a2n | 120 120 121 121 ) 12| 12| 121
02 118| 18| 118| 118| 118| 118| 118] 118| 118| 118| 118| 118 118| 118 118
01 115 15| 115] 115) 115] 15| 115] 115) 1315 115] 15| 115]| 115) 115] 115
00 112 12| 12| 12| 12| 12| 112] 2| 112 112 12| 12| 112 112 122
99 109] 109| 109) 109| 1090] 1090]| 109] 109| 109] 109] 109| 1209) 109| 100] 109
97-98 105 | 105| 1205| 105| 1205| 205| 1205] 1205| 105| 105| 105| 1205| 105| 105| 105
95-96 102 | 102 102] 102| 102]| 102| 102] 102| 102| 102] 102| 102]| 102| 102]| 102
93-94 10| 100]| 200| 200| 200| 200]| 1200] z200| 200| 200] 00| 1200| 100| 1200| 100
91-92 098| o9 | o098| 09| 09| 09| 09| o098| o0m| 098] 09| 09| 09| o09m| o098
89-90 09| 0% | o096 | 09| o9%| o9 | 09| o096 | 09| o096 | o9 | 09| 09| 09| 09
86-88 094] 094| 094| 094| 094| o094]| 094] o095| 095| o095] o095]| o095| o095| o095| o095
83-85 092| 09| o92| o092 o092| o092]| o] ow| 09| 09| o] owm| o9s| 09| o
80-82 09| o9 ]| o091] o91| o091]| 092| 09| 09| 09| 09| o092| 09| 09| o092]| 09
7779 088 | o8| o8| 09| o9| o91| o91]| o91| o91| o91| o91| o91| o091| 092 o9
74-76 08| o8| os7| oss| o8| 08| o09] o9 09| 09| 0| o] 09| o9 oo
70-73 08| ogs| oss| oss| os7| os| oeo| oso| o8| os| o8| o9| o%| o%| own
65-69 08| 08| 084]| o8| o8| o87| o8| oss| o8| o0ss]| o8| o8| 08| 08| o089
60-64 08| o8| o8| o8| oss| os| os7| os7| o87| os7| os7| os7| o87| os| oss
5559 078] o8| o8| 08| o8| o8| o084] o0ssa| o8| o8| o087| os7] os7| os7| o0s7
50-54 o76| o78| oso| os2| o8| o8| oe3]| os3| o8| o8| oss| oss| oss| oss| oss
45-49 074| o76| o78]| o8| o0s1| o8| o8| o8| o8| o8] 08| 08| 08| 08| o084
40-44 072| o74| o7 | o78| o79| o79| o7]| o7| os| o8| os| os2| os2| o8| o083
29-39 072] o073| o7 | o7| o] o] o78] o8| o79]| o8| o8| osi| osi| o8] o082
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Aldersinverkan 95

Vérdedr Standar dpoéng
15- 21- 24- 27- 29- 31- 33- 35- 37- 39- 41- 44-

0-8 | 9-14 20 23 26 28 30 32 34 36 38 40 43 46 47-
09- 127 | 127 27| 127 | 127| w27 | 127| 27| 127 | a127| 127 127| 127 | 127] 127
08 126 | 126| 126| 126| 126| 126| 126| 126| 126| 126| 126| 126| 126| 126 126
o7 125 | 125] 125| 125 125 125] 125| 125| 125 125| 125] 125| 125 125] 125
124 | 12| 12a| 124 124 124 124| 124 124 124| 12| 124| 124 124]| 124
122 122] 122 122 122]| 122] 122| 122| 122] 122 122] 122 122| 122] 122
120 120] 1220| 1220| 120] 120] 120| 1220| 120| 120] 120] 1220| 120| 120] 120
03 18| 118] 118| 118 118] 118| 118| 118| 118 118| 118] 118| 118 118] 118
02 16| 116| 116 116| 116| 16| 16| 116| 116| 116| 16| 116] 16| 116 116
01 113 | 113] 113| 113 113] 113| 113]| 113| 113 113| 113| 113] 113| 113] 113
00 10| 110] z10| 210| 210] 120] 20| 20| 210| 120]| 220] 20| 2120| 20| 120
99 108| 108] 108| 108| 108] 108] 108| 108| 108] 108| 108] 108| 108| 108]| 108
97-98 105 | 1205] 105| 05| 1205| 105| 205| 105| 05| 1205| 105| 05| 105| 05| 105
95-96 102 | 102] 102| 102 102] 102| 102]| 102| 102]| 102| 102] 102] 102| 102] 102
93-94 100| 00| z200| 200| 200] 00| z200| 200| 200|] 00| 100| zo0o| 200| 00| 100
91-92 098| 09| 09| 09| 09| o098| o9 | 09| 09| 09| 09| 09| 098] 09| o098
89-90 097| o97| o097| o9 | o9 | o98| o9 | o98| 09| o9 | 09| o9 | o9| 09| o9
86-88 097 | o097] o097| o097| o097| o97| o097| o097] o097 | o97| o097]| o097]| o097 | o097| o097
83-85 09| 09| o9 | o9 | o9 | o097| o097| o97| o97| o97| o97| o097| o97| o97| o097
80-82 094| o094| o095| 09| 09| 09| 09| 09| 09| 09| 09| 09| 09| 09| 09
77-79 093| 093| 094| o95| o095| o095| o095| o095| o095| o095| o095| o095| o095| 09| 09
74-76 092| 092] 093] o094| 094| o095|] o095]| o095] o095| o095| o095| o095]| o095| o095| o095
70-73 091| 092 09| o94| o094| o094| o094| o094| o094| o094| o094 094]| 094| o095| o095
65-69 089| 09| 09| 09| 09| 094| 094| 094]| 094| 094| 094| 094]| 094| 094| o094
60-64 087| o8| o091| 092| 09| 09| 09| 09| 09| 09| o094| o094| o094| o094| o094
55-59 08| 08 ] 09| 09| 09| 09| o092]| o92] o092| 09| 09| 09| 09| 09| o094
50-54 o8| o87| o8| o91| o092| o092| o092| o%2]| o9| o092 09| 09| o9m| o9 o9
45-49 084| o8| 08| 09| o091] o091] o091| o091] o091| 09| 092] 092] 09| 09| o093
40-44 08| o8| o87| oso| 09| o9 o%| oo]| o | o9| o092 o092| o9| o9| o092
29-39 08| o084 o8| o8| o8| 08| 08| o8] o8| 09| o091] o091]| o91| o092 o092
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Aldersinverkan 100

Vérdeér Standar dpoéng
15- 21- 24- 27- 29- 31- 33- 35- 37- 39- 41- 44-
0-8 | 9-14 20 23 26 28 30 32 34 36 38 40 43 46 47-
09- 123 | 123| 123| 123| 123| 123| 123]| 123| 123| 123] 123| 123]| 123| 123| 123
08 122 | 122 122| 122 122| 122| 122 122| 122| 122| 122 122 122| 122 122
07 120 120 12| 12| 121 121 w2r] a2n | 120 120 121 121 ) 12| 12| 121
06 120| 120| 1220| 120| 120]| 120| 120] 1220| 120| 1220] 120| 1220] 120| 120| 120
05 119 119 119] 119| 119] 119| 119] 119| 119| 119] 19| 119]| 119| 119 119
04 117 17| 17| 17| 17| 7| 17| 7| 117 17| 17| 17| 117 17| 117
03 115] 15| 115) 115| 115 135| 115] 115| 115 1315 135] 115) 115) 115 135
02 113 | 113 113| 113| 113| 13| 113] 113| 113| 113| 113| 113]| 113| 113 113
01 [RLY SR RS S A S IR Sty RS B S B R S R R
0 109| 100| 100| 1209| 12090| 12090]| 109] z09| 1209| 209] 09| 1209| 109| 1200| 109
99 106 | 106| 106| 106| 106] 106]| 106] 106| 106| 106] 106| 106| 106| 106 106
97-98 104 | 104| 1204| 104| 1204| 204| 104]| 1204| 104| 204| 104| 204]| 104| 104| 104
95-96 102 | 102 102] 102| 102]| 102| 102] 102| 102| 102] 102| 102]| 102| 102]| 102
93-94 10| 100]| 200| 200| 200| 200]| 1200] z200| 200| 200] 00| 1200| 100| 1200| 100
91-92 09| 10| 1200] 100| 1200] 1200| 1200] 1200| 1200]| 1200] 100| 1200]| 1200f 100]| 100
89-90 09| 09| 1200| 100| 200| 200| 200] 1200| 200| 200] 1200| 200] 200| 100| 100
86-88 09| 09| o099 | 100| 1200] 100] 1200] 200| 100] 1200] 100] 200) 100| 100 100
83-85 09| o099| o9 | o9 | 1200| 200]| 00| z200| 200| 200] 00| 200| 200| 1200| 100
80-82 09| 09| 09| 09| 09| 100| 200] 20| 20| 200] 200| 200]| 200| 20| 100
7779 09| 09| 09| 09| 09| 09| 10| 20| 200| 20| 200| 200] 200| 100]| 100
74-76 09| o9 | 09| 09| 09| 09| o9] 100| 100|] 100] 100] 200)] 200| 1200]| 100
70-73 09| o9 | o9| o9| o9 | oe| 09| o9 | 09| 100] 100| 200| 200| 200| 100
65-69 097 | o097| o98| 09| 09| 09| 09| 09| 09| 09| 100| 1200]| 200| 200]| 100
60-64 09| 09| 097| o97| o098 | 09| 09| 09| 09| o9 | 09| 09| 100| 100| 100
5559 095| 09| o096| o097| 09| 09| 098] o98| 09| 09| o099| 09| 09| 100]| 100
50-54 094| o095| o95| o097| o97| o9 | o98| o9e| 09| 09| 09| 09| 09| o9 | o9
45-49 093| 094| o095]| 09| o097| 097| 098] o097| 09| 098] 09| 09| 09| 09| 09
40-44 092| o093| o9| o9 | o97| o97| o097| o97| o97| o097| o8| o98| o9| 09| ogs
29-39 092| 093] o094| o9 | o97| o097| o097] o097| o97]| o97]| o098 | o98| o098| 09| o098
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Bilaga 8
FV-tabell L
Fastighetsrattsliga forhallanden
Virde Véarderingsenhet belageni | Ovriga vérderingsenheter
. grupphusomréde
ordning
Klass 1 Klass 2 Klass 1 Klass 2 Klass 3
Klass 1 1,00 0,60 1,20 1,00 0,50
Klass 2 0,70 0,50 0,85 0,50 0,50




Bilaga 9
Tabell 1
Procentuell tillvaxt pa virkesforrad per ar
Omréde (1&n) Barr Lov Totalt
AB 34% 3.7% 3,5%
C 3,9% 4,3% 4,0%
D 4,3% 4,3% 4,3%
E 4,2% 4,3% 4,2%
F 3,8% 45% 3,9%
G 4,0% 3,9% 4,0%
H 3,7% 4,2% 3,8%
| 2,7% 4,0% 2,9%
K 4,3% 3,6% 4,0%
M 4,9% 3.2% 4,1%
N 4,4% 3,5% 4,2%
0 4,2% 4,0% 4,1%
s 4,0% 4,7% 4,1%
T 4,2% 4,9% 4,3%
u 4,0% 4,9% 4,1%
w 3,4% 4,6% 3,6%
X 3,9% 5,3% 4,1%
Y 3,6% 4,9% 3,8%
z 3,0% 4,4% 3,2%
AC 3,3% 45% 3,5%
BD 3,1% 4,2% 3,3%
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Tabell 2
Procentuell tillvaxt pa virkesforrad efter tre ar
Omréde (1an) | Barr Lov Totalt
AB 10% 11% 10%
C 12% 13% 12%
D 13% 13% 13%
E 13% 13% 13%
F 11% 13% 12%
G 12% 12% 12%
H 11% 13% 11%
[ 8% 12% %
K 13% 11% 12%
M 15% % 12%
N 13% 10% 13%
o) 12% 12% 12%
5 12% 14% 12%
T 13% 15% 13%
U 12% 15% 12%
w 10% 14% 11%
X 12% 16% 12%
Y 11% 15% 11%
z % 13% 10%
AC 10% 13% 10%
BD 9% 13% 10%
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Bilaga 10

Tomtvardetabell

Friliggande

sméhusbebyggelse Radhusbebyggelse

Taxeringsvarde for en Riktvarde for | Riktvarde for Taxeringsvarde for en Riktvarde for | Riktvarde for

taxeringsenhet som normtomten normhuset ut- taxeringsenhet som normtomten normhuset ut-

omfattar ett normhus' och | (tkr) tryckt genom omfattar ett normhus' och | (tkr) tryckt genom

en normtomt® (tkr) S-nivafaktor en normtomt® (tkr) S-nivafaktor
125 5 120 125 5 1,20
130 10 120 130 10 1,20
140 10 1,30 140 10 1,30
150 10 1,40 150 10 1,40
160 10 1,50 160 10 1,50
170 10 1,60 170 10 1,60
180 10 170 180 10 1,70
190 10 1,80 190 10 1,80
200 20 1,80 200 20 1,80
210 20 1,90 210 20 1,90
220 20 2,00 220 20 2,00
230 20 2,10 230 20 2,10
240 20 2,20 240 20 2,20
250 30 2,20 250 30 2,20
260 30 2,30 260 30 2,30
270 30 2,40 270 30 2,40
280 40 2,40 280 40 2,40
290 40 2,50 290 40 2,50
300 50 2,50 300 50 2,50
310 50 2,60 310 50 2,60
320 50 2,70 320 50 2,70
330 50 2,80 330 50 2,80
340 50 2,90 340 50 2,90
350 60 2,90 350 60 2,90
360 60 3,00 360 60 3,00
370 60 3,10 370 60 3,10
380 60 3,20 380 60 3,20
390 60 3,30 390 60 3,30
400 70 3,30 400 70 3,30
410 70 3,40 410 70 3,40
430 70 3,60 430 70 3,60
450 70 3,80 450 70 3,80
460 80 3,80 460 80 3,80
480 80 4,00 480 80 4,00
490 90 4,00 490 20 4,00
510 90 4,20 510 90 4,20
530 90 4,40 530 90 4,40
550 90 4,60 550 90 4,60
560 100 4,60 560 100 4,60
580 100 4,80 580 100 4,80
600 100 5,00 600 100 5,00
625 100 5,25 625 100 5,25
645 120 5,25 645 120 5,25
670 120 5,50 670 120 5,50
695 120 5,75 695 120 5,75
715 140 5,75 715 140 5,75
740 140 6,00 740 140 6,00
765 140 6,25 765 140 6,25
790 140 6,50 790 140 6,50
810 160 6,50 810 160 6,50
860 160 7,00 860 160 7,00
910 160 7,50 910 160 7,50
930 180 7,50 930 180 7,50
980 180 8,00 980 180 8,00
1000 200 8,00 1000 200 8,00

SKV A 2010:7

79



SKV A 2010:7

80

Friliggande sm&husbebyg

else

Radhusbebyggelse

Taxeringsvarde for en

Riktvérde for

Riktvérde for

Taxeringsvérde for en

Riktvérde for

Riktvérde for

taxeringsenhet som normtomten normhuset ut- taxeringsenhet som normtomten normhuset ut-

omfattar ett normhus' och | (tkr) tryckt genom omfattar ett normhus’ och | (tkr) tryckt genom

en normtomt” (tkr) S-nivéfaktor en normtomt” (tkr) S-nivéfaktor
1025 225 8,00 1025 225 8,00
1075 225 8,50 1075 225 8,50
1100 250 8,50 1100 250 8,50
1150 250 9,00 1150 250 9,00
1175 275 9,00 1175 275 9,00
1250 300 9,50 1250 300 9,50
1300 300 10,00 1300 300 10,00
1350 350 10,00 1350 350 10,00
1450 350 11,00 1450 350 11,00
1500 400 11,00 1500 400 11,00
1600 400 12,00 1600 400 12,00
1650 450 12,00 1650 450 12,00
1700 500 12,00 1700 500 12,00
1750 550 12,00 1750 550 12,00
1800 600 12,00 1800 600 12,00
1850 650 12,00 1850 650 12,00
1900 700 12,00 1900 700 12,00
1950 750 12,00 1950 750 12,00
2000 800 12,00 2000 800 12,00
2100 900 12,00 2100 900 12,00
2200 1000 12,00 2200 1000 12,00
2300 1100 12,00 2300 1100 12,00
2400 1200 12,00 2400 1200 12,00
2500 1200 13,00 2500 1200 13,00
2600 1300 13,00 2600 1300 13,00
2700 1400 13,00 2700 1400 13,00
2800 1500 13,00 2800 1500 13,00
2900 1600 13,00 2900 1600 13,00
3000 1700 13,00 3000 1700 13,00
3100 1700 14,00 3100 1700 14,00
3200 1800 14,00 3200 1800 14,00
3300 1900 14,00 3300 1900 14,00
3500 2000 15,00 3500 2000 15,00
3700 2200 15,00 3700 2200 15,00
3800 2200 16,00 3800 2200 16,00
4000 2400 16,00 4000 2400 16,00
4200 2600 16,00 4200 2600 16,00
4400 2800 16,00 4400 2800 16,00
4600 3000 16,00 4600 3000 16,00
4800 3200 16,00 4800 3200 16,00
5000 3400 16,00 5000 3400 16,00
5200 3600 16,00 5200 3600 16,00
5400 3800 16,00 5400 3800 16,00
5600 4000 16,00 5600 4000 16,00
5800 4200 16,00 5800 4200 16,00
5900 4200 17,00 5900 4200 17,00
6100 4400 17,00 6100 4400 17,00
6300 4600 17,00 6300 4600 17,00
6500 4800 17,00 6500 4800 17,00
6700 5000 17,00 6700 5000 17,00
6900 5200 17,00 6900 5200 17,00
7000 5200 18,00 7000 5200 18,00

1 Med normhus avses ett smahus med vardedr 1994, vardeyta 125 kvm, 31 standardpoéng och det enda sméahuset pa en tomt

som utgor sjalvstandig fastighet.

2 Normtomten for friliggande smahus utgér en sjélvstandig fastighet pa 1000 kvm, VA-klass 1, inte strand eller strandnéra bela-

genhet och &r avsedd eller nyttjas fér permanentboende samt har en normal tradgérdsanlaggning.

3 Normtomten fér radhus utgér en sjélvstandig fastighet p& 300 kvm, VA-klass 1, inte strand eller strandnéra beldgenhet och ar
avsedd eller nyttjas fér permanentboende samt har en normal tradgérdsanldggning. Normtomten fér kedjehus utgér en sjélv-
sténdig fastighet p& 500 kvm, VA-klass 1, inte strand eller strandnira beldgenhet och &r avsedd eller nyttjas fér permanent-
boende samt har en normal trddgardsanlaggning. Vardet fér tomtmark avseende kedjehus interpoleras mellan klasserna for fril-

iggande hus och radhus i tabellen.




Bilaga 11

Tabell over belagenhetsfaktorer (FB-tabell)

Belgenhetsfaktor for bel genhetsklasserna 2-4

Klass 2 (strandnéra)

Klass 3 (strandnéra)

Klass4 (g strand

eller strandnéra)
1,00 1,00 1,00
1,10 1,00 1,00
1,20 1,00 1,00
1,30 1,10 1,00
1,40 1,10 1,00
1,50 1,20 1,00
1,60 1,20 1,00
1,70 1,20 1,00
1,80 1,30 1,00
1,90 1,40 1,00
2,00 1,40 1,00
2,10 1,40 1,00
2,20 1,50 1,00
2,30 1,60 1,00
2,40 1,70 1,00
2,50 1,80 1,00
2,60 1,90 1,00
2,70 2,00 1,00
2,80 2,10 1,00
2,90 2,20 1,00
3,00 2,30 1,00
3,10 2,30 1,00
3,20 2,40 1,00
3,30 2,50 1,00
3,40 2,60 1,00
3,50 2,60 1,00
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