Handledning forberedande
atgarder infor forenklad
fastighetstaxering 2009



@E@a Fritzes

ett Wolters Kluwer-foretag
106 47 Stockholm Tel 08-690 91 90 Fax 08-690 91 91 order.fritzes@nj.se www.fritzes.se

ISBN 978-91-38-32387-8
SKV 303 utgava 8

Elanders i Vallingby 2008



Forord

De forberedande atgérder som ska foregd en forenklad fastig-
hetstaxering &r till storsta delen reglerade genom bestdmmelser
i fastighetstaxeringslagen (1979:1152), FTL, och fastighets-
taxeringsforordningen (1993:1199), FTF. De grundlidggande
bestimmelserna finns i 19 kap. FTL och de kompletterande
reglerna 1 3 kap. FTF. Bada dessa kapitel dr bendmnda For-
beredande atgérder. I 6vrigt meddelar Skatteverket foreskrifter
for det forberedande arbetet med stdd av 19 kap. 9 § FTL och
6 kap. 1§ FTF. Skatteverket ldmnar ocksa kommentarer for
det forberedande arbetet.

Riksdagen beslutade i december 2007 att sméhustaxeringen
ska genomforas enligt regelverket for forenklad fastighets-
taxering i stillet for allmén fastighetstaxering, SFS 2007:1412.
I FTL regleras forberedelsearbetet vid allmédn fastighets-
taxering bl.a. 1 19 kap. 1-8 §§. Av 10 § framgar att bestim-
melserna i 2, 3 och 8 §§ ocksa tillimpas vid forenklad fastig-
hetstaxering. Vid den forenklade fastighetstaxeringen 2009
kommer vissa av de bestimmelser som avser enbart allméin
fastighetstaxering att tillimpas varfor det i handledningen i
vissa fall hénvisas till sddana paragrafer i 19 kap. Detta giller
framst tidpunkter for nér forslag till foreskrifter och allménna
rad ska tas fram.

Infor den forenklade fastighetstaxeringen 2009 (FFT09) utfors
forberedelsearbetet av Skatteverket med bitrdde av Lant-
miteriverket. Lekmannainflytandet tillgodoses inom Skatte-
verkets regioner genom Skatteverkets referensgrupper samt
centralt genom Skatteverkets huvudkontors referensgrupp.

Under hosten 2007 har det forberedande arbetet pabdrjats med
bl.a. riktvdardekartor, virdeomrdden och riktvirdeangivelser
infér FFT09. Utbildning och kursverksamhet avseende FFT09
pagéar ocksd under denna host. Till ledning for forbere-
delsearbetet redovisar Skatteverket i denna handledning regler
m.m. om forberedelserna for taxeringen av smahusenheter och
om den virdering av dessa enheter som enligt Skatteverkets
bedomning i nuldget ska tillimpas vid FFT09. I handledningen
redovisas bl.a. Skatteverkets den 26 november 2007 faststéllda
foreskrifter om forberedelsearbetet infor FFT09 (SKVFS
2007:17) och ifrdga om behandlingen av ortsprismaterialet



gOrs dven héanvisningar till Skatteverkets Handbok for gransk-
ning och gallring — ORTSPRISREGISTRET (SKV 333 utg. 3).

I handledningen anges forfattningstext och Skatteverkets
foreskrifter med indragen text. I anslutning till denna text
anges forfattningsrum.

Pé grund av att Skatteverket, med stod av uttalandet i prop.
2007/08:27, avser att forenkla varderingsreglerna till FFT09
har Skatteverket ldmnat forslag till forenklingar i vérderings-
foreskrifterna infor FFT09, se bilaga 1. Detta forslag ska ligga
till grund for och tillimpas vid provvirderingen och andra
forberedelser infor FFT09. Skatteverkets allmidnna rdd m.m.
om vérderingen av smahusenheter, som pd motsvarande sétt
ska tillampas vid forberedelsearbetet, l&dmnas i form av forslag
senast den 15maj 2008. Sedan Skatteverket senast den
1 september 2008 slutligt faststdllt varderingsforeskrifter och
allménna rdd om vérderingen av smahusenheterna fé6r FFT09
kommer reglerna om taxeringen av dessa enheter att tas in i
Skatteverkets Handledning for Fastighetstaxering 2009. Vad
avser forfattningstext hénvisas till Skatteverkets utgidva av
Forfattningar om fastighetstaxering 2007.

Handledningen har delats upp pé foljande kapitel:
— Organisation m.m.
— Atgirder under forberedelsearbetet

— Forberedelser FFT09 avseende smahusenheter
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1 Organisation m.m.

1.1 Skatteverket

Skatteforvaltningen har en ny organisation fr.o.m. 2004 da
forordningen (2003:1106) med instruktion for Skatteverket
tradde 1 kraft. Enligt 10 § forordningen ska Skatteverket vara
indelat i regioner. I varje region ska det finnas minst ett
skattekontor. Verket ska ha ett huvudkontor — beldget i Solna —
som har det sammanhallande ansvaret for ledning och styrning
av verksamheten samt verksamhetsstod.

1.2 Organisationsskiss

Organisationen vid forberedelsearbetet infor FFT09.

LMV [—] Huvudkontorets
| referensgrupp
Skatteverkets
huvudkontor
""""""""" Skatteverkets
Skatteverkets | referensgrupp
regionala
skattekontor
v Bl __| Konsulenter

1.3 Skatteverkets huvudkontor

Arbetet med fastighetstaxeringen pa Skatteverkets huvud-
kontor &r organisatoriskt uppdelat pa tvd avdelningar. Den ena
avdelningen, Réttsavdelningen, svarar for den materiella och
den administrativa utformningen av fastighetstaxeringen. Den
andra avdelningen, Produktionsavdelningen, ansvarar {or
regionernas verksamhet, blanketter och utformningen av IT-
stodet.
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Huvudkontorets
referensgrupp

Huvudkontorets
expertgrupp

Skatteverkets
referensgrupp

Virderings-
tekniker

I huvudkontorets referensgrupp ingér representanter for
intresseorganisationer och LMV. Gruppens uppgift ar att fore
beslut diskutera och ldmna synpunkter pd de forslag om
vérderingsregler m.m. som laggs fram for gruppen.

Metodfragor, fragor om kopeskillingsanalyser och andra
varderingsfragor samordnas av Skatteverkets huvudkontor med
hjdlp av en till verket knuten central expertgrupp med
sakkunniga péd virdering. Tjanstemdn fran LMV m.fl. ingar i
expertgruppen. 1 forberedelsearbetet infor FFT09 ska LMV
bitrdda Skatteverket pd sitt Skatteverket foreskriver. Huvud-
kontoret anlitar dessutom i erforderlig omfattning andra
myndigheter och konsulter och samarbetar under forberedelse-
arbetet dven med sin ovan ndmnda referensgrupp.

1.4 Skatteverkets regioner

Uppgifterna avseende fastighetstaxeringen utférs av skatte-
kontoren vid Skatteverkets sju regioner. I avsnitt 2.3 redovisas
de regler som styr Skatteverkets arbete och atgirder under
forberedelsearbetet. Dir behandlas ocksa forberedelsearbetets
innehall ndrmare.

Under forberedelsearbetet ska det 1 dvrigt 1 varje region finnas
en eller flera referensgrupper bestdende av fortroendevalda
ledaméter 1 skattendmnden (SN) (jfr 19 kap. 2 § FTL). Det ska
finnas en SN vid varje skattekontor. Med SN vid fastighets-
taxering avses SN enligt TL. Referensgrupperna ska under for-
beredelsearbetets gang beredas mdjlighet att ldmna synpunkter
t.ex. pa urvalet av provvirderingsobjekt och forslagen till
riktvardekartor.

Referensgruppen bestér av
— skattendmndens ordférande (SNO)
— ledaméter fran SN (hogst tio)

Den regionala granskningen och gallringen infor FFT09 utfors
av skattekontorens tjanstemdn tillsammans med externa
konsulter benimnda vérderingstekniker, VT. Arbetet forankras
i Skatteverkets referensgrupp.

VT utfor det virderingstekniska forberedelsearbetet inom
regionen. Enligt skattekontorens direktiv dr VT vidare fore-
dragande hos Skatteverkets referensgrupp och skattekontoren i
friga om det virderingstekniska arbetet. Det vérderings-
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tekniska forberedelsearbetet pd regional niva sker med centralt
stod fran Skatteverkets huvudkontor och LMV.

I enlighet med 17 kap. 5§ FTL kan pa sitt Skatteverket
bestimmer konsulent anlitas i de férberedande atgdrderna.

1.5 Lantmateriverket

LMV medverkar i forberedelsearbetet enligt av Skatteverket
erhallet uppdrag och de foreskrifter som ldmnats for for-
beredelsearbetet i FTL, FTF och SKVFS 2007:17. LMV
bitrader Skatteverket i forberedelsearbetet med utskrift av rikt-
vardekartor samt provvérdering. LMV ska ocksd redovisa
berdkningar av taxeringsvérdenivéer (prov- och kontroll-
vardering) i olika skeden av forberedelserna samt fora Skatte-
verkets ortsprisregister.

LMYV verkar ocksa for att 1 samarbete med VT astadkomma
likformighet och god samordning av det vérderingstekniska
forberedelsearbetet.
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2 Atgirder under
forberedelsearbetet

2.1 Tidsschema

I detta avsnitt anges den dag, d& nedan angivna atgirder infor
FFTO09 senast ska verkstéllas enligt FTL, FTF och SKVES
2007:17.

Senast  Utfors av
2007

1/10 SKV Beslutar om foreskrifter for forberedelse-
arbetet (19 kap. 9 § FTL och 6 kap. 1 § FTF).

13/10 LMV Léamnar forslag som kan péverka Skatte-
verkets forslag till foreskrifter avseende tomt-
mark till smahus (18 § SFVFS 2007:17)

15/11 SKV Léamnar forslag till virderingstekniska fore-
skrifter for smahus och tomtmark till smahus.

16/11 LMV Lémnar forslag som kréver dndringar i FTF
(18 § SKVFS 2007:17).

7/12 LMV Léamnar forslag till viarden i SV- och SO-
tabeller, FV-tabell, tabell over beldgenhets-
faktor samt tomtvirdetabell (18 § SKVFS

2007:17).

2008

11 LMV Lédmnar forslag som kan péverka Skatte-
verkets forslag till foreskrifter avseende
smahus (18 § SKVFS 2007:17).

172 LMV Léamnar i den ordning Skatteverket bestimmer

preliminért forslag till riktvdardekarta S (19 §
SKVEFS 2007:17).
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16/2

26/2

1/3

15/3

14/4

30/4

30/4

10/5

15/5

15/5

1/9

LMV

LMV

SKV

LMV

LMV

LMV

LMV

LMV

LMV

LMV

SKV

SKV

Lamnar forteckning Over provvérderings-
objekt samt forteckning Over gallrade Gver-
latelser (20 § SKVFS 2007:17).

Lamnar prelimindrt forslag till  pris-
utvecklingsfaktorer (14 § SKVFS 2007:17).

Till LMV ldamna uppgifter om valda prov-
virderingsobjekt och preliminért forslag till
riktviardekarta S (20 § SKVEFES 2007:17).

Lamna Ovriga forslag till allmidnna rdd om
taxeringen och vérdesittningen ((18 § SKVFS
2007:17).

Lamnar slutligt forslag till prisutvecklings-
faktorer (14 § SKVFS 2007:17).

Lamnar och redovisar ett dverarbetat forslag
till riktvardekarta S till Skatteverket och dess
referensgrupper (21 § SKVFS 2007:17).

Tillstéller Skatteverket slutligt forslag till rikt-
virdekarta S tillsammans med en berdkning

av genomsnittliga taxeringsvardenivaer (22§
SKVFS 2007:17).

Lamnar pa det sétt Skatteverket nédrmare
bestdmmer for varje smahusenhet uppgift om
vilket virdeomride enhetens tomtmark tillhor
(26 § SKVFS 2007:17).

Verkstélla dndringar av slutliga forslag till
riktvidrdekarta S och genomf6ra kontroll-
vérdering (23 § SKVFS 2007:17).

Lamna uppgift till Skatteverket for varje
virdeomrade for tomtmark om forslagna
riktvirdeangivelser for tomtmark och smahus
samt beskrivningar (26 § SKVFS 2007:17).

Faststiller prelimindra allmédnna rad avseende
grunderna for taxeringen och for vérde-
sattningen (3 kap. 5 § FTF).

Faststéller
— vérderingsforeskrifter (jfr 19 kap. 7 och
10 §§ FTL och 6 kap. 1 § FTF)
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— allménna rdd om virderingen (jfr 3 kap. 6 §
FTF).

— indelning i1 virdeomraden och provvirde-
ringsomraden for sméhus och tomtmark (jfr
19 kap. 7 och 10 §§ FTL och 6 kap. 1 § FTF)

— riktvarden for smahus och tomtmark samt
de Ovriga allmdnna rdd m.m. som behdvs
inom lanet (3 kap. 6 § FTF).

2.2 Skatteverkets huvudkontor

De uppgifter och aligganden som anges i alla avsnitt avilar
forfattningsenligt Skatteverket och ombesdrjs av Skatteverkets
huvudkontor.

Skatteverket dr enligt férordning (2003:1106) med instruktion
for Skatteverket och central forvaltningsmyndighet for frigor
om skatter m.m. Verket ska genom allménna rad och uttalanden
verka for lagenlighet, foljdriktighet och enhetlighet vid rétts-
tillampningen inom verksamhetsomradet. Det aligger vidare
Skatteverket att meddela foreskrifter om verkstillighet av lag
enligt sdrskilda bemyndiganden.

Enligt 17 kap. 1 § FTL leder och ansvarar Skatteverket for det
allménnas beskattningsverksamhet vid fastighetstaxeringen.
Enligt 6 kap. 1 § FTF ska Skatteverket meddela de ytterligare
verkstillighetsforeskrifter utéver FTF som behdvs till bestim-
melserna i FTL.

For forberedelsearbetet infor FFT09 géller vidare att Skatteverket
skall

1. besluta om foreskrifter for det forberedande arbetet (se
19 kap. 9 § FTL).

2. lamna forslag till och besluta om foreskrifter betrdffande
indelningen 1 virdeomraden och provvérderingsomraden.

3. ldmna forslag till och besluta om allménna rdd om grun-
derna for taxeringen och vérdeséttningen samt om organisa-
tionen (jfr 3 kap. 5 och 6 §§ FTF).

I forberedelsearbetet infor FFT09 bitrads Skatteverket av LMV
pa sitt Skatteverket foreskriver. Skatteverket anlitar dessutom i
erforderlig omfattning andra myndigheter och konsulter.
Verket samarbetar under forberedelsearbetet dven med en till
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verket knuten referensgrupp (huvudkontorets referensgrupp)
och en expertgrupp (huvudkontorets expertgrupp).

De foreskrifter som angetts ovan liksom samtliga Ovriga
foreskrifter infor FFT09, forutom de om indelning i vérde-
omraden for smahus och tomtmark med smahus, utfirdas av
Skatteverkets huvudkontor. Detta skall enligt 19 kap. 7 § goras
senast den 1 september 2008.

Skatteverkets huvudkontor skall ocksa senast den 1 september
2008 besluta om allménna rad infor FFT09 (jfr 3 kap. 6§
FTF). Huvudkontoret faststiller samtliga allminna rad infor
denna taxering utom vad géller riktvirden for smahus och
tomtmark till sméhus. Dessa beslutas av Skatteverkets regioner
som ocksé meddelar de ytterligare allménna rdd som eventuellt
behovs for regionen vid FFT09.

For det tidsmédssiga genomforandet av Skatteverkets atgérder
som ska utforas av Skatteverkets regionala organisation, se

avsnitt 2.1.
2.3 Skatteverkets regioner
2.3.1 Allméint

Skattekontoren inom Skatteverkets regioner ansvarar for det
forberedande arbetet for fastighetstaxeringen inom regionen
samt organiserar, leder och samordnar detta arbete.

I arbetet med forberedelserna infor FFT09 aligger det Skatte-
verket enligt FTL och FTF att foreta frémst foljande dtgérder:

1. Framstélla underlag for provvirderingsarbetet (jfr 3 kap.
1 § FTF).

2. Med bitrdde av LMV uppritta forslag till riktvirdekarta S
och genomfora provvirdering (19 kap. 3 § FTL).

3. Besluta om riktviarden for sméhus och tomtmark (jfr 3 kap.
6 § FTF).

4. Kontrollera och komplettera registrerad indelning i vérde-
omraden med riktvirdeangivelser.

5. Lédmna de ytterligare allménna rad som behovs for taxe-
ringen utdéver de som huvudkontoret meddelat (jfr 3 kap.
6 § FTF).

6. Forordna konsulenter for fastighetstaxering (jfr 17 kap. 4—
6 §§ FTL).



Arbetsledning

SNO och dvriga
ledamoter
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Utover det ansvarsomrade och de étgirder vid forberedelse-
arbetet som foreskrivits i FTL och FTF ska Skatteverkets
regioner i huvudsak

— bistd HK och LMV 1 det centrala forberedelsearbetet

— informera om forberedelsearbetet till berérda myndigheter
och allménheten i regionen

— utfora de datorbearbetningar som behdvs inom regionen for
forberedelsearbetet

— svara for utbildningen inom regionen for forberedelse-
arbetet och fastighetstaxeringen

Skatteverkets regioner och LMV samarbetar i det forberedande
arbetet infor taxeringen. Under forberedelsearbetet ska det vid
varje region finnas en eller flera referensgrupper (Skatteverkets
referensgrupp) bestdende av fortroendevalda ledaméter i SN
och som ér knutna till skattekontoren i regionerna. Synpunkter
lamnas under arbetets géng av Skatteverkets referensgrupp.
Hérvid svarar ledaméterna bl.a. for lekmannainflytande och
lokalkénnedom.

Skatteverket (skattekontoren) bor i god tid kalla VT och SNO
till overldggningar om planeringen av forberedelsearbetet.

Skatteverkets regioner har det dverordnade ansvaret for for-
beredelsearbetet inom regionen. Skattekontoren bor ha ett nira
samarbete med LMV och VT for att fa en dverblick dver hela
forberedelsearbetet. Skatteverket och VT bor speciellt upp-
mérksamma kraven pé likformighet och réttvisa (jfr 1 kap. 2 §
FTL) och jamka ihop olika synpunkter pa forslag till rikt-
virdeangivelser sa att inga omotiverade skillnader i nivaer
forekommer inom och mellan regionerna.

Beslut i taxeringsdrende fattas normalt av skattekontoren i den
region dér fastigheten dr beldgen. Vid varje skattekontor finns
en SN, som avgor 1 20 kap. 3 § FTL sérskilt foreskrivna taxe-
ringsdrenden. I SN finns ordfoérande (SNO), vice ordfoérande
och 6vriga ledamoter.

SNO och vice ordféranden forordnas av Skatteverket. Ovriga
ledamoter utses av landstingsfullméktige eller, pa Gotland, av
kommunfullmiktige.

2 kap. 6 § forsta stycket TL

Ordféranden och vice ordféranden i SN ska vara tjanstemidn vid
Skatteverket. De forordnas av verket for hogst fyra ér i taget.
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Konsulent

Utbildning och
information

Provvirdering

17 kap. 4 § FTL

Skatteverket far férordna det antal personer med sakkunskap i friga om

fastighetsvardering (konsulenter for fastighetstaxering) som behovs for

att bitrdda vid den allménna och forenklade fastighetstaxeringen.
Konsulenten far inte vara ledamot av skattendmnd.

Enligt 17 kap. 5 § FTL ska konsulent for fastighetstaxering med-
verka i forberedelsearbetet enligt Skatteverkets bestimmande.

Skatteverkets huvudkontor informerar pa lampligt sitt allmén-
heten om det pagéende arbetet.

2.3.2 Forberedelsearbetet inom Skatteverkets
regioner

Skattekontoren inom regionerna ansvarar for det regionala
forberedelsearbetet samt leder och ombesdrjer detta arbete.
Regionernas forberedelsearbete m.m. regleras i 19 kap. FTL
och 3 kap. FTF och i Skatteverkets foreskrifter.

19 kap. 3 § FTL andra och tredje styckena

Lantmiteriverket och Skatteverket skall vidare prova att en
tillimpning av forslag till foreskrifter enligt 1§ andra—fjarde
styckena leder till taxeringsvdrden som svarar mot taxerings-
vérdenivéan enligt 5 kap. 2 § (provvérdering). Motsvarande provning
gors av forslag till riktvardekartor for tomtmark och riktvérdetabeller
for sméahus enligt forsta stycket.

Provviérdering skall géras for varje virdeomrdde och omfatta det
antal dverlatelser inom omradet (provvérderingsobjekt) som bedoms
nodvandigt med hénsyn till omrédets karaktir. Om antalet prov-
vérderingsobjekt &r for fa eller saknas inom ett virdeomrade, far prov
vérdering goéras for en grupp av virdeomraden som da tillsammans
bildar ett provvirderingsomrade.

Senast 7 december 2008 ska LMV vidare enligt 18 § SKVFS
2007:17 lamna forslag till vérdetabeller, nivafaktorer m.m.
LMV ska enligt 19 § SKVFS 2007:17 senast 1 februari 2008 i
den ordning Skatteverket bestimmer ldmna preliminért forslag
till riktvirdekarta S. Over detta ska Skatteverket yttra sig
senast 15 mars 2008.

LMV ska senast 16 februari 2008 ldmna forslag till provvarde-
ringsobjekt. Skatteverket ska granska det foreslagna urvalet och
senast den 1 mars 2008 1dmna uppgift om valda provvirderings-
objekt (jfr 20§ SKVFS 2007:17). Provvirderingsarbetet
paborjas dérefter.

Sedan urvalet av provvirderingsobjekt gjorts skall en prov-
véardering goras och till grund for denna skall ligga de forslag
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till riktvardekartor. Provvirderingen gors i huvudsak under
tiden mars—april 2008.

I en andra etapp av forberedelsearbetet sker en provvérdering av
det Overarbetade forslaget till riktvirdekarta S som LMV ska
lamna till Skatteverket senast den 14 april 2008 (21 § SKVFS
2007:17). Denna etapp pagar fran slutet av april till mitten av
maj. Skatteverkets referensgrupp ska enligt 19 kap. 5 § andra
stycket FTL under arbetets gang beredas mojlighet att l&mna
synpunkter. Vidare ska LMV enligt 22 § SKVFS 2007:17 senast
den 30 april 2008 till Skatteverket ldmna slutligt forslag till
riktvirdekarta S.

Senast 10 maj 2008 ldmnar LMV enligt 23 § SKVFS 2007:17
justerade slutliga forslag till riktvdrdekarta S med vérde-
omrédesindelningar, forteckning 6ver provvirderingsomridden
och kontrollvéardering.

En annan del av forberedelsearbetet avser den provvérdering
som skall goras avseende de forslag till virderingsforeskrifter
enligt 7kap. 7§ FTL som enligt 19 kap. 1§ skall ldmnas
senast den 15 mars 2008.

Skatteverket och VT arbetar under forberedelserna till-
sammans med LMV. Skatteverket beslutar i olika fragor under
detta arbete. Det géller bl.a. urvalet av provvirderingsobjekt,
som gors efter samrdd med Skatteverkets referensgrupp.
Ortsprismaterialet avseende oOverlételser gallras och granskas
enligt bestimmelser i 1 A kap. FTF.

Skatteverket ska enligt 6 kap. 1 § FTL meddela de ytterligare
verkstillighetsforeskrifter som behovs till bestimmelserna i
FTL. Som angetts faststdlls Skatteverkets foreskrifter héarvid av
verkets huvudkontor.

Skatteverket ska enligt 3 kap. 6 § FTF senast den 1 september
2008 faststilla allmdnna rad.

3 kap. 6 § FTF
Skatteverket skall senast den 1 september aret fore taxeringséret
faststilla allmédnna radd avseende riktvirden samt grunderna for
taxeringen och vérdesattningen.

Skatteverket skall vidare senast samma dag faststilla de
ytterligare allménna rad avseende fastighetstaxeringen som behovs.

Foreskrifter och allmédnna radd ar samlade i Handledning for
fastighetstaxering. En ny utgava ges ut i anslutning till FFT09.
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Besiktning

Allmint

Sammansiittning

Sammantriden

18 kap. 8 § FTL

Besiktning av fastighet far goras vid forfarande enligt 19 kap. 3 § och
vid taxering, om Skatteverket kommer 6verens med fastighetsidgaren
om sédan besiktning.

Om det bedoms nodvéndigt far besiktning ske under provvérde-
ringsarbetet efter 6verenskommelse med fastighetsdgaren. Vid
besiktning bor antalet deltagare begrénsas till hogst 2-3 perso-
ner.

Protokoll 6ver en besiktning tillstills fastighetsdgaren efter
begiran. Regler om forfarandet vid besiktning under sjilva
taxeringen finns forutom i 18 kap. 8 § FTL édven i 18 kap. 29—
40 §§ FTL. De sistndmnda som avser tvangsbesiktning géller
inte for besiktning under forberedelsearbetet. Sadan besiktning
far endast ske efter ingdngen 6verenskommelse med fastighets-
agaren.

233 Skatteverkets referensgrupp

Under forberedelsearbetets ging ska det finnas en eller flera
referensgrupper (Skatteverkets referensgrupp) bestdende av
fortroendevalda ledaméter i SN.

Regionerna ska tillsammans med VT svara for det lokala
forberedande arbetet infor taxeringen. Regionernas uppgift ar
att ta stdllning till de forslag som VT och LMV har berett.
Skatteverkets referensgrupp ska under arbetets ging beredas
mdjlighet att ldimna synpunkter pa dels urval av provvérderings-
objekt, dels forslag till virdeomradesindelning, m.m.

19 kap. 2 § forsta stycket FTL

Under forberedelsearbetet skall det finnas en eller flera referens-
grupper bestdende av fortroendevalda ledaméter i Skattendmnderna.

Skatteverkets huvudkontor beslutar om det antal ledamoter,
hogst 10, som ska ingé i en referensgrupp (jfr 19 kap. 2 § andra
stycket FTL och 6 kap. 1 § andra stycket FTF).

Vid Skatteverkets referensgrupps sammantraden deltar VT och
presenterar vilka undersdkningar som gjorts och som ska
goras. Mellan de olika sammantrddena utfor VT statistiska
bearbetningar och analyser. VT berdknas medverka i minst ett
sammantriade, dir efter behov en eller flera Skatteverkets
referensgrupper deltar.

VT ska vara foredragande i Skatteverkets referensgrupp betraf-
fande vérderingsfragor.
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24 § SKVFS 2007:17

Vid sammantride med Skatteverkets referensgrupp skall protokoll
foras.

Formulér till protokoll tillhandahélls av Skatteverket.
2.3.4 Skatteniimnden

Enligt 17 kap. 3 § FTL utgér SN enligt TL &ven SN vid
tillimpning av FTL. Av SN:s ledamoter ska SNO och vice
SNO vara tjdnstemin hos Skatteverket och de forordnas av
Skatteverket att ingd i ndmnden (se 2 kap. 6 § forsta stycket
TL). Tjénstgoringen for ovriga ledamoter i SN och for
ledaméterna 1 referensgrupperna bestdms enligt beslut av
Skatteverket (jfr 19 kap. 2 § andra stycket FTL och 6 kap. 1 §
andra stycket FTF).

2 kap. 6 § tredje stycket TL

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fast-
stiller det antal 6vriga ledaméter i Skattendmnden som skall finnas
vid varje skattekontor. Sddana ledaméter viljs for hogst fyra ar. For
val av dessa ledaméter giller bestimmelserna i 7 kap. 57 §§.

7 kap. 5§ TL

Val av ledamot i Skattendmnd forréttas av landstingsfullméktige.
I Gotlands lan forréttas valet av kommunfullméktige i Gotlands kom-
mun. Om ett Skattendmnds verksamhetsomrade omfattar flera lands-
ting eller ett landsting jimte Gotlands kommun, skall ledaméter
viljas av dessa i proportion till folkmangden i landstinget respektive
kommunen.

Valet skall vara proportionellt, om det begérs av minst sa manga
ledamoter som motsvarar den kvot som erhélls om antalet ndrvarande
ledaméter delas med det antal personer valet avser, 6kat med 1. Om
kvoten ér ett brutet tal, skall den avrundas till nirmast hogre hela tal.
I lagen (1992:339) om proportionellt valsétt finns séirskilda fore-
skrifter om forfarandet.

Vid val av ledamoter skall efterstrdvas att lekmannakaren far en
allsidig sammanséttning med hénsyn till ledaméternas alder, kon och
yrke.

7 kap. 6 § TL

Valbar till ledamot i Skattendmnd 4r den som har rostratt vid val av
kommunfullmaktige och &r folkbokférd i en kommun som ingdr i
SKM:s verksamhetsomrade och inte har forvaltare enligt 11 kap. 7 §
foraldrabalken.

Tjansteman vid Skatteverket eller vid allmén forvaltningsdomstol
eller ndimndeman i allmén forvaltningsdomstol far inte viljas till
ledamot i Skattendmnd.

Den som fyllt sextio ar eller uppger giltigt hinder ar inte skyldig
att ta emot uppdrag som ledamot. Skatteverket skall prova den valdes
behorighet.
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Frantridande av
uppdrag

Ersiittning

7 kap. 7§ TL

Den som fyllt sextio ar har rtt att fréntrdda uppdrag att vara ledamot.
Skatteverket far entlediga en ledamot som visar giltigt hinder. Om en
ledamot inte langre ar valbar, upphor uppdraget.

Nar ett uppdrag blir ledigt, utses en ny ledamot for den tid som
aterstdr. Om antalet valda ledamoter &ndras, far en nytilltridande
ledamot utses for kortare tid &n fyra ar.

24 § forordning (2003:1106) med instruktion for Skatteverket

Skatteverket skall betala erséttning till ledamot i en skattenimnd som
deltagit i sammantrdde med nimnden. For berdkning av erséttningen
giller bestimmelserna i forordningen (1982:814) om ersittning till
ndmndemén och vissa andra uppdragstagare inom domstolsvasendet
m.m. [ friga om arvode tillimpas bestimmelsen for ndmndeman i
lansritterna.

2.3.5 Virderingstekniker

VT har till huvuduppgift att se 6ver virdeomradesindelningen,
som underlag for preliminédra forslag till riktvdrdekartor med
bla. indelning i vidrdeomrdden samt att tillsammans med
tjdnstemén vid Skatteverkets regionala organisation genomfora
provvirderingsarbetet. Arbetet utfors i1 enlighet med fore-
skriven tidplan.

VT deltar i arbetet med den manuella granskningen och
utsorteringen av ortspriser; se vidare Skatteverkets Handbok
for granskning och gallring — ORTSPRISREGISTRET.

VT ir efter begiran av regionen foredragande i Skatteverkets
referensgrupp.

VT forbereder infor sammantraden med Skatteverkets referens-
grupp material, bl.a. i form av konkreta forslag som grupperna
kan ldmna synpunkter pd. Materialet ska presenteras for Skatte-
verkets referensgrupp och utgora underlag for diskussion.

2.4 Lantmateriverket

3 kap.3 § FTF

Lantmaéteriverket skall pa sétt som Skatteverket foreskriver lamna
bitrdde vid undersokning som skall foretas enligt 19 kap. 3 och 5 §§
fastighetstaxeringslagen (1979:1152).

Nér det giller det virderingstekniska forberedelsearbetet pé
regional och lokal nivd har LMV enligt 19 kap. 3 och 5 §§ FTL
som uppgift att tillsammans med Skatteverket genomfora prov-
varderingsarbetet. 1 Ovrigt medverkar LMV 1 forberedel-
searbetet pa central och regional niva enligt av Skatteverket
erhallet uppdrag.
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LMV:s bitrdde vid forberedelserna for taxeringen centralt till
Skatteverket innefattar enligt SKVFS 2007:17 framst bearbet-
ning av ortsprismaterial och framtagande av forslag till rikt-
virdeangivelser och riktvardekartor. LMV utdvar ocksé en roll
som samordnare av det virderingstekniska forberedelsearbetet
for att astadkomma enhetlighet och likformig hantering av de
vérderingstekniska fragorna mellan olika 1&n och regioner.

LMYV ska ocksé redovisa berdkningar av taxeringsvéardenivéer i
olika skeden av forberedelserna. Denna redovisning ska LMV
lamna senast den 30 april 2008 (22 § SKVFS 2007:17).

Redovisningen av provvirderingsresultat och forslag till rikt-
vérdekartor med tillhérande riktvardeangivelser m.m. ska goras
pa foreskrivet sétt (jfr 19-23 §§ SKVFS 2007:17). I 3 kap. av
denna handledning beskrivs hur redovisningen av prov-
vérderingsresultatet och riktvardekartorna ska ske. Denna
redovisning ska LMV ldmna senast 14 april 2008.

Fore det slutliga beslutet senast 1 september 2008 om rikt-
véardekartor med riktviardeangivelser, virdeomradesindelningar
m.m. ska LMV foreta en kontrollvirdering och till
Skatteverket senast 10 maj 2008 1dmna dver aktuella riktvérde-
kartor och annat underlag for Skatteverkets slutliga beslut samt
redovisningen av kontrollvdrderingen. Detta ska ske enligt
foreskrifterna i 23 § SKVFS 2007:17. Angédende kontrollvir-
deringen, se nidrmare i avsnitt 3.8.2.

LMYV ska vidare enligt 26 § SKFVS 2007:17 senast 30 april
2008 pa sitt Skatteverket bestimmer ldmna uppgift om vérde-
omradestillhorighet och riktvardeangivelser m.m. for varje
smahusenhet. Hir avses den maskinella avisering som kommer
att ske frdn LMV till Skatteverkets fastighetstaxeringsregister.

Sammanfattningsvis 4r LM V:s uppgifter foljande.
I samrad med Skatteverket
— gora en Oversiktlig uppfoljning och utvardering av FFT 06

— bitrdda vid Oversyn, analys och utveckling av vérderings-
modellerna

— konstruera vardetabeller

— upprétta forslag till riktvardekartor och foresla prisutveck-
lingsfaktorer och omraden dér dessa ska tillimpas
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— genomfOra central provvirdering 1 samarbete med
Skatteverket och VT

— senare utfora en slutlig kontrollvirdering
— utarbeta dokumentation och redovisning av resultatet

— digitalisera nya och fordndrade vardeomraden och pafora
viardeomradestillhorighet samt pd ADB-medium redovisa
resultatet till Skatteverket

— samordna det virderingstekniska forberedelsearbetet

— ta fram utbildningsmaterial och medverka vid utbildningen
vid forberedelsearbetet

— ta fram underlagsmaterial till den information som ska
ldmnas om resultatet av forberedelsearbetet och medverka
vid eventuella informationsseminarium.
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3 Forberedelser
smahusenheter

3.1 Inledning

Forberedelsearbetet infor den forenklade fastighetstaxeringen
ar 2009 bedrivs centralt och regionalt av Skatteverket och
LMYV. Avsikten med detta arbete &r att det ska ge underlag och
forutséttningar i ovrigt for Skatteverkets foreskrifter, allmdnna
rdd m.m. som vid FFT09 ska komplettera reglerna i FTL och
FTF om taxeringen av sméhus.

I forsta hand géller forberedelsearbetet de riktvirden och rikt-
virdeangivelser som ska bestimmas for smahus och tomtmark.
Vid forberedelsearbetet ska underlag tas fram som gor det moj-
ligt att bestimma riktvéirdena for denna egendom sé att de star
i Overensstimmelse med reglerna i 8 och 12 kap. FTL for
viardering av sadan egendom. Vidare ska det framtagna
materialet gora det mdjligt att bestimma riktvirdenas storlek i
enlighet med den stadgade taxeringsvirdenivan, dvs. 75 % av
marknadsvérdet tva ar fore taxeringsaret (5 kap. 2—4 §§ FTL).

Forberedelsearbetet sker 1 tva etapper. I den forsta foretas de
sarskilda forberedelsedtgdrder som behdvs i frAga om de
varderingsmetoder som ska tillimpas vid taxering av smahus-
enheterna och forslag till riktvdrdekartor med indelning i
viardeomraden, provvirderingsomraden och riktviardeangivelser
tas fram.

I nésta etapp sker en kontroll av forslagen till riktvardekartorna
med den foreslagna indelningen i virdeomraden och prov-
varderingsomraden samt de foreslagna riktvirdeangivelserna.
Detta provvirderingsarbete utférs av Skatteverket och LMV.
Undersokningen sker med utgangspunkt frin de representativa
overlatelser (provvérderingsobjekt) som skett under tiden
2005-2007.

Provvirderingen syftar férutom till att testa de foreslagna rikt-
vérdekartorna ocksa till en provning av de preliminédra fore-
skrifter om klassindelning av vardefaktorer, klassindelnings-
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grunder och vérdetabeller m.m. och de prelimindra allménna
rad som Skatteverket ska ha foreslagit senast den 15 maj 2008
(jfr 3 kap. 5§ FTF). Foreskrifterna liksom Skatteverkets
allménna rad faststills slutligt senast den 1 september 2008.

I detta kapitel redogors forst for vad som avses med riktvarde-
karta, som dr det dokument som ska uppta besluten om rikt-
virdeangivelserna och virdeomradena. Till storsta delen inne-
haller emellertid kapitlet en beskrivning av tillvigagangssittet
i de huvudsakliga skedena av forberedelsearbetet, dvs. forbere-
delsedtgidrderna 1 friga om virderingsmetodiken, vérde-
omradena, provvirderingsomridena, riktvirdena och rikt-
virdeangivelserna samt provvarderingsarbetet. Slutligen finns
ett avsnitt om avslutande atgédrder och beslut, dér bl.a. den s.k.
kontrollvérderingen redovisas, och ett om information under
forberedelsearbetet.

Det virderingstekniska forberedelsearbetet kan sammanfatt-
ningsvis sigas besta av foljande arbetsmoment:

— Oversyn av virderingsmetoderna for smahusenheter.
— Insamling och bearbetning av ortsprismaterial.

— Forslag till indelning i virdeomréden

— Forslag till riktvardeangivelser for virdeomradena

— Provvérdering.

— Beslut och redovisning av riktvirdekarta S och tillhérande
provvirderingar och kontrollvérdering.

3.2 Riktvirdekarta

Virderingen av sméhusenheter ska ske med utgangspunkt i rikt-
vérden. Dessa ska bestimmas sé att de vid normala forhallanden
motsvarar 75 % av enhetens marknadsvéirde. Riktvérdena
bestdms for kombinationer av i FTL foreskrivna vérdefaktorer,
dvs. egenskaper som &r knutna till fastigheten och som har bety-
delse for marknadsvardet. Med undantag for vissa i 7 kap. 3 §
FTL angivna virdefaktorer indelas virdefaktorerna i klasser.
Resultatet av klassindelningen kallas klassindelningsdata.

I enlighet med bestdmmelserna i 7 kap. 2 § FTL ska riket inde-
las 1 virdeomraden bade for byggnaderna och for marken. Vid
den forenklade fastighetstaxeringen ar 2009 av sméhusenheter
ska besluten om indelning i virdeomrdden for byggnader och
mark samt tillimpliga riktvirdeangivelser dokumenteras p4 rikt-
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virdekarta. Med riktvirdeangivelse avses i 7 kap. 3 § FTL de
uppgifter om vérdenivéer som inom varje virdeomrade
erfordras for att enligt foreskriven virderingsmetod bestimma
riktvérdet.

For riktvardekartorna finns allmédnna regler om betydelse,
innehéll och utformning. Vidare géller en del speciella regler
for innehallet i och uppréttandet av riktvérdekartor for taxe-
ringen av smahusenheter.

3.2.1 Allménna regler

1 § SKVFS 2007:17

Med riktvardekarta avses karta (kartbild) pa vilken anges grinserna
mellan viardeomraden for en eller flera typer av vérderingsenheter
samt de riktvdrdeangivelser, andra bestimmelser, fortydliganden
m.m. som skall gélla inom virdeomradet.

Foreskriften innefattar en allmén definition av vad som faktiskt
avses med en riktvirdekarta. Den réttsliga betydelsen av rikt-
vardekartan vid taxeringen anges i 8 § SKVFS 2007:17.

8 § SKVFS 2007:17

Riktvirdekarta S innefattar Skatteverkets beslut om indelning i vérde-
omraden samt inom varje virdeomrade riktvardeangivelser och andra
bestimmelser, fortydliganden m.m. for varderingen av smahusen och
tomtmarken.

Vad besluten enligt 8 § SKVFS 2007:17 avser anges i 2 §, dér
det fastslds vad besluten, som anges pa varje sirskild rikt-
vardekarta, omfattar.

2 § SKVFS 2007:17

En riktvardekarta omfattar utover kartbilden dven till denna ansluten
dekal och beskrivning med déri antecknade riktviardeangivelser,
andra bestimmelser, fortydliganden m.m.

Infor FFT09 ska enligt 7§ SKVFS 2007:17 riktvardekartor
upprittas gemensamt for sméhus och tomtmark (riktvirde-
karta S).

7 § SKVFS 2007:17

Riktvardekarta skall uppréttas gemensamt for sméhus och tomtmark
for smahus ingdende i smahusenhet (riktvirdekarta S).
3 § SKVFS 2007:17

En riktvirdekarta skall utformas pd sddant sitt och upprittas pa
sadant kartunderlag att det entydigt framgér till vilket virdeomrade
varje varderingsenhet hor och vilka riktvdrdeangivelser och andra
bestammelser som skall tillimpas inom varje virdeomréde.
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Riktvirde-
angivelser

4 § SKVFS 2007:17

Pa en riktvardekarta skall granser for virdeomraden utmirkas genom
gransmarkeringar. Olika slag av grinsmarkeringar, kompletteringar
och fortydliganden till riktvardeangivelserna pé kartan samt sadana
sdrskilda forutsittningar for riktvardeangivelserna, som sédgs i5 §,
skall anges pa dekalen eller i beskrivningen till kartan. Dekal och
beskrivning skall utformas enligt av Skatteverket faststallt formulér.

5 § SKVFS 2007:17

Forutsitter riktvdrdet annat dn inom vérdeomradet genomsnittliga
forhallanden for en vérdefaktor, skall detta anges p4 riktvirdekartan.

6 § SKVFS 2007:17

I ett vardeomrade far inte ingd delomraden med sa skilda vardenivaer
att olika riktvardeangivelser kan anges for delomradena.

Riktvirdekarta S utgdr bilaga till Skatteverkets beslut. Rikt-
viardekartorna blir dérigenom beslutsdokument avseende
Skatteverkets beslut om indelningen i virdeomraden och prov-
virderingsomrdden samt riktvdrdeangivelser och andra
bestdmmelser som enligt géllande foreskrifter skall anges pé
kartorna.

De uppgifter som behovs for att bestimma riktvérdet for bl.a.
byggnader och mark inom ett virdeomrade ska framgé av den
riktvardeangivelse som enligt 7 kap. 3 § FTL ska finnas pa
riktviardekartan for olika slag av egendom inom virdeomradet.

3.2.2 Riktvardekarta S

Besluten betriffande smahusenheterna ska vid FFT09 doku-
menteras genom riktviardekarta S. Dar ska sdledes vardeomra-
den och riktvirdeangivelser for byggnader och mark pd sma-
husenheter redovisas. Besluten fattas av Skatteverket.

9 § SKVFS 2007:17

Riktvirdekarta S skall utvisa

1. indelningen i vardeomraden for smahus,

2. indelningen i virdeomraden for tomtmark f6r sméahus,

3. riktvirdeangivelserna och andra bestimmelser for berdkning
av riktvérden for sméhus och

4. riktvardeangivelserna och andra bestimmelser for berdkning
av riktvirden for tomtmark.

De uppgifter som behovs for att bestimma riktvirdet for bygg-
nader och mark, ingéende i en smahusenhet, ska framgé av den
riktvardeangivelse som enligt 7 kap. 3 § FTL ska finnas pa
riktvardekartan.
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I det foljande redovisas de riktvirdeangivelser for sméhus och
tomtmark pd sméhusenheter som ska tillimpas under forbere-
delserna till FFT09.

11 § andra stycket SKVFS 2007:17

Riktvirdeangivelse for smahus ska for de tre klasserna av vérde-
faktorn byggnadskategori — friliggande hus, kedjehus m.m. och
radhus — innefatta uppgift om vilken S-nivéfaktor och vilken SO-
tabell som skall gélla inom varje virdeomrade.

Exempel pa riktvardeangivelse for smahus:

FKR
FKR

5,0
80

5,0/80

anger om riktviardeangivelsen avser friliggande sma-
hus, kedjehus m.m. och/eller radhus

ar beslutad S-nivafaktor

ar beslutad SO-tabell

12 § andra stycket SKVFS 2007:17

Riktvdrdeangivelse for tomtmark skall for de tre klasserna av
virdefaktorn typ av bebyggelse — tomtmark avseende friliggande hus,
kedjehus m.m. respektive radhus — inom ett virdeomrade innehélla
uppgift om

1. normaltomtens storlek i kvadratmeter,

2. normaltomtens riktvérde i kronor,

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

4. belagenhetsfaktorer for beldgenhetsklasserna 1 och 2,

5. VA-klass for normaltomten och

6. korrigeringsbelopp 1ikronor per klass vid avvikelse fran
normaltomtens VA-klass.

Exempel pa riktviardeangivelse for tomtmark vid virdering
enligt huvudregeln med utgédngspunkt fran normaltomtens rikt-
vérde och egenskaper:

FKR 800 100 000/30

B1,5/1,2 VA1/8 000

FKR anger om riktvirdeangivelsen avser tomtmark for
friliggande sméhus, kedjehus m.m. och/eller rad-
hus,

800 anger normaltomtens storlek i kvm,

100 000 anger normaltomtens riktvérde i kr,

30 anger korrigeringsbelopp for storre eller mindre

tomt dn normaltomten i kr per kvm,
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Ortsprismetoden

B1,5/1,2  anger beldgenhetsfaktorer for beldgenhets-
klasserna 1 och 2. Beldgenhetsfaktorerna for
Ovriga beldgenhetsklasserna framgar av tabell (se
18 § SKVFS 2007:17),

VALl anger VA-klass for normaltomten och

8 000 anger skillnad ikr mellan tva nérliggande VA-
klasser av de sex VA-klasserna som ska finnas.

Exempel pa riktviardeangivelse for tomtmark vid vérdering per
kvm enligt 12 § SKVFS 2007:17.

FKR 80
B 1,5/1,2 VA1 8000

FKR anger om riktvirdeangivelsen avser tomtmark for
friliggande sméhus, kedjehus och/eller radhus,

80 anger varde i kr per kvm,

B 1,5/1,2  anger Dbeldgenhetsfaktorer for beldgenhets-
klasserna 1 och 2,

VAl anger VA-klass for normaltomten och

8 000 anger skillnad i kr mellan tvd nérliggande VA-
klasser av de sex VA-klasser som ska finnas.

33 Bearbetning av ortspriser

Den grundldggande regeln for vérderingen vid fastighetstaxe-
ringen &r att taxeringsvérdet ska bestimmas till 75 % av mark-
nadsvardet (se 5 kap. 2 § FTL). I 5 kap. 5 § FTL redovisas de
virderingsmetoder som far tillimpas vid fastighetstaxeringen
for att bestimma marknadsvirdet, ndmligen ortsprismetoden,
avkastningsberdkningar och produktionskostnadsberdkningar.

De viérderingsmodeller for olika slag av fastigheter som finns i
815 kap. FTL utgar frdn de ndmnda vérderingsmetoderna.
Som regel ska virderingen dérvid ske enligt ortsprismetoden.
Detta giller vid taxeringen av smahusenheter.

5 kap. 5 § forsta stycket 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 omstidndigheter har inverkat pé priset.
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I lag (2001:181) om behandling av uppgifter i skatteforvalt-
ningens beskattningsverksamhet och i forordning (2001:588)
om behandling av uppgifter i skatteforvaltningens beskatt-
ningsverksamhet regleras numera hanteringen av person-
uppgifter inom Skatteverket. De register, frdmst ortspris-
registret (jfr 1A kap. FTF), som anvénds under forberedelse-
arbetet omfattas ocksa av denna lagstiftningen.

Ortsprismaterialet hdmtas vad géller smahusenheterna frén
LMV:s fastighetsprissystem (FPS). Detta upprittas med led-
ning av de uppgifter ur lagfartsansokningarna som redovisas
av inskrivningsmyndigheterna. Lagfartsuppgifterna komplette-
ras med uppgifter om bl.a. dgarkategori, areal, typ av fastighet
och andra uppgifter t.ex. uppgifter om byggnadernas storlek
och alder.

I 19kap. 8och 10§§ FTL finns regler som mojliggér en
komplettering av ortsprismaterialet infor en forenklad smaé-
hustaxering genom en fortida uppgiftsinsamling. Sadan fortida
uppgiftsinsamling kommer inte att genomforas infor FFT09.

Enligt 5 kap. 5 § FTL ska vid bestimmande av marknadsvérdet
vid tillimpning av ortsprismetoden inte beaktas sddana forsélj-
ningar om vilka man kan anta att ovidkommande omstindig-
heter har inverkat pa priset. Icke representativa kop ska séledes
pa grund av denna bestdmmelse samt reglerna i 1A kap. FTF
och 13 § SKVFS 2007:17 gallras bort ur ortsprismaterialet, se
avsnitt 3.3.1.

3.3.1 Insamling och granskning

13 § SKVFS 2007:17

Forslag till riktvdrdeangivelser och andra bestimmelser, fortyd-
liganden m.m. pé riktvirdekarta S, skall bestimmas med utgangs-
punkt fran kopeskillingar avseende representativa kop under aren
2005-2007 av obebyggda och bebyggda sméhusenheter som enligt
bestdmmelserna i 1A kap. FTF efter diri foreskriven gallring och
granskning tagits in i Skatteverkets ortsprisregister. De kopeskillingar
som erlagts vid dessa kop skall dven ligga till grund for provvirde-
ringarna.

Om inte alla forsdlda smahusenheter inom ett virdeomrade beho-
ver ingd i provvirderingen for att en viarderingstekniskt godtagbar
bedémning av 2007 &rs marknadsvérdeniva skall kunna goras, skall i
forsta hand kop under 2007 ldggas till grund for nivabestdimningen.
I andra hand skall kép under 2006 anvandas och dérefter kop under
2005.

Enligt 5 kap. 5§ FTL skall vid bestimmande av marknads-
vardet vid tillimpning av ortsprismetoden inte beaktas sddana
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Gallring

forsdljningar om vilka man kan anta att ovidkommande
omsténdigheter har inverkat pa priset. Icke representativa kop
skall saledes pa grund av denna bestimmelse samt reglerna i
1 Akap. FTF och 13§ SKVFS 2007:17 gallras bort ur
ortsprismaterialet. Bortgallringen av icke representativa kop
sker under insamlingen och granskningen av ortsprismaterialet.

En utforlig redogorelse for innehallet i Skatteverkets
ortsprisregister och den granskning och gallring av ortspris-
materialet som sker i samband med hanteringen av registret
finns 1 Skatteverkets Handledning for granskning och gallring
— ORTSPRISREGISTRET.

Granskningen av ortsprismaterialet sker dels genom en
maskinell forgallring av ortsprismaterialet, som skiljer sig for
de olika taxeringsenhetstyperna, dels genom manuell gransk-
ning av de kvarvarande kdpen, som dr schematisk vad avser
smahusenheterna och mera noggrann betraffande hyreshus-,
industri-, elproduktions- och lantbruksenheterna.

I frdga om arbetet med gallringen och granskningen av orts-
priserna géller i korthet att LMV samlar in de dverlételser som
utgdr utgdngsmaterialet for ortsprisregistret och gor den
maskinella forgallringen av detta material. LMV uppréttar
vidare listor 6ver de kdp som skall redovisas till Skatteverket
for den regionala granskningen samt i enlighet med bestdm-
melserna i 1 A kap. FTF 6ver de overlatelser som gallrats bort
genom LMV:s maskinella forgallring och Skatteverkets
manuella granskning. LMV ldmnar redovisning pa forteck-
ningar till Skatteverket 6ver bortgallrade dverlételser.

Gallringen och granskningen utfors regionalt. Skatteverket har
ansvaret for denna gallring och granskning.

Nér tillgingen pd kop &r stor — som normalt &r fallet
betriffande bebyggda smahusenheter — bor alla kop vars
representativitet kan ifragasittas gallras bort liksom kop dér
tveksamhet kan rdda om de registrerade uppgifterna om
vardefaktorer var riktiga vid kopetillféllet. Inte heller bor kop
som avser fastighet med mer &n en vérderingsenhet sméhus
och en virderingsenhet tomtmark tas med.

Betrdffande de fataliga kopen av obebyggda smahusenheter
kan det ddremot vara motiverat att dven analysera mindre
representativa kop.

De bestimmelser och rutiner som géller for gallring av dver-
latelser och uppgifter som ska finnas i ortsprisregistret redo-
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visas 1 Skatteverket Handbok for granskning och gallring —
ORTSPRISREGISTRET.

Inom omraden déir det saknas eller finns for fa kop av fastig-
heter, som innehas med dganderitt, kan provvirdering ske av
tomtrattsfastigheter om sadana Overlatits. Det maste dock
beaktas att kopeskillingar for tomtréttsfastigheter avser
dganderitt till byggnad och tomtritt till marken medan
provvirderingen ska avse dganderitt till byggnad och mark.

I orter eller omraden dir tomtrétter forekommer i stor omfatt-
ning bor en jadmforelse av marknadsvérdenivderna mellan
tomtritter och &dganderittsfastigheter goras. Om jamforelsen
tyder pa att marknadsvérdeskillnaden 1 2007 ars niva ar liten
(mindre dn 10 %) bor kop av tomtrattsfastigheter kunna ingé i
provvirderingsmaterialet utan sérskild korrigering. Visar jim-
forelsen att vérdeskillnaden sannolikt &r 10 % eller mera bor
inte tomtrattsfastigheter ingd i samma provvarderingsmaterial
som dganderittsfastigheter.

I omraden som sé gott som uteslutande innehaller kdp av tomt-
ratter kan provvérdering genomforas pa grundval av dessa kop,
men valet av SV-tabell bor ske med beaktande av vérdeskillna-
den vid jaimforelse med jimforbara omraden med dganderitts-
fastigheter.

20 § SKVFS 2007:17

Lantméteriverket skall senast den 16 februari 2008 till skatteverket
lamna en forteckning 6ver vid denna tidpunkt kdnda representativa
Overlatelser av sméhus och tomtmark, som foreslds som prov-
vérderingsobjekt, samt en forteckning 6ver bortgallrade Gverlatelser.
Grunderna for gallringen skall redovisas i varje enskilt fall.

Skatteverket skall granska urvalet av provvirderingsobjekt och
senast den 1 mars 2008 till Lantmiteriverket ldmna uppgifter om
valda provvirderingsobjekt och det prelimindra forslaget till rikt-
vérdekarta S enligt 27 §.

3.3.2 Dokumentation

De overlatelser som kvarstar efter gallringen enligt 1A kap.
FTF ska enligt 15 § SKVFS 2007:17 ligga till grund for prov-
och kontrollvarderingen.

Gallring av provvérderingsmaterial ska dokumenteras genom
anteckningar i foreskriven forteckning (jfr 17 och 25 § SKVFS
2007:17). 1 princip far inga kop gallras bort utan motivering. For
att underlitta eventuella framtida granskningar av provvirde-
ringsmaterialet bor gallringskriterierna anges med hjdlp av det
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kodsystem som redovisas i Skatteverkets Handbok for
granskning och gallring — ORTSPRISREGISTRET.

3.33 Prisutvecklingsfaktorer

5 kap. 4 § andra stycket FTL

Kopeskilling for fastighetsforsiljningar fran &r fore nivdaret som
anvinds for att bestimma marknadsvirdet skall korrigeras med hén-
syn till prisutvecklingen till och med nivaaret.

14 § forsta och andra styckena SKVFS 2007:17

Med ledning av de representativa kdpen av bebyggda sméhusenheter
under dren 2005-2007 skall undersékas om marknadsvérdenivan for
sddana enheter fordndrats under perioden. Vid fordndringar av
marknadsvérdenivan skall prisutvecklingsfaktorer bestimmas sa att
kopeskillingarna kan korrigeras att avse den marknadsvéirdeniva som
i genomsnitt gillde under ar 2007. Om prisutvecklingen varit
vasentligt olika inom skilda regioner, skall flera prisutvecklings-
faktorer bestimmas. Dirvid far olika prisutvecklingsfaktorer
bestdmmas for permanenthus och fritidshus.

Lantmiteriverket skall senast den 26 februari 2008 till Skatte-
verket ldmna preliminédrt forslag till prisutvecklingsfaktorer och
senast den 15 mars 2008 ldmna slutligt forslag till prisutvecklings-
faktorer.

Provvérderingen ska grundas pa den genomsnittliga marknads-
virdenivan under ar 2007. Séarskilt for arbetet med tabell-
verket, men ocksd for nivéldggningen i enskilda omraden
kommer det att vara ndodvindigt att anvinda kop fran hela
perioden 2005-2007. For att kopeskillingarna ska bli jamfor-
bara maste saledes kopeskillingen multipliceras med en pris-
utvecklingsfaktor. Prisutvecklingsfaktorn for en viss tidsperiod
anger hur prisutvecklingen fordndrats fran denna tidsperiod
fram till 2007.

Prisutvecklingsfaktorn berdknas av LMV med ledning av prov-
varderingsmaterialet for olika omradden. Berdkningar gors for
storre omraden (kommundel, kommun, kombinationer dédrav
eller 14n). Delning av kommun sker frimst for att olika gles-
bygdsregioner eller 6vriga delar med likartade forhallanden,
t.ex. kommuncentra, ska kunna sérskiljas. Dessutom fér olika
prisutvecklingsfaktorer bestimmas dels for fritidshus, dels for
smahus for permanent boende. Prisutvecklingsfaktorer bor
normalt inte berdknas for prisutveckling som grundas pé farre
kop dn 300 under perioden 2005-2007.

Prisutvecklingsfaktorerna anges for varje kvartal. Prisutveck-
lingsfaktorerna redovisas och inregistreras i LMV:s fastighets-
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databas och de kommer till anvéndning bl.a. vid prov-
varderingen, se avsnitt 3.7.

I foreskriften 1 14 § SKVFS 2007:17 anges att skilda pris-
utvecklingsfaktorer kan bestdmmas for

— permanenthus
— fritidshus
— omraden med olika prisutveckling

Om ett godtagbart kopeskillingsmaterial for den aktuella regi-
onen foreligger, bor alltid slutsatser betrdffande prisutveck-
lingen dras ifran detta. Om mera precisa uppgifter om prisut-
vecklingen saknas eller om kopeskillingsmaterialet dr osdkert,
bor den for ldnet eller kommunen genomsnittliga prisutveck-
lingsfaktorn utnyttjas (jfr 5 kap. 5a § FTL).

Tillrackligt ortsprisunderlag for att bestimma en sérskild pris-
utvecklingsfaktor for obebyggda fastigheter saknas ofta. Sar-
skilda prisutvecklingsfaktorer for obebyggda sméhusenheter
kan darfor inte bestimmas i dessa fall.

34 Oversyn av virderingsmetodiken
341 Allméant

Den i FTL foreskrivna vérderingen av byggnader och mark
ingdende i smahusenheter med utgéngspunkt i riktvirden ska
leda till ett taxeringsvdrde som motsvarar 75 % av taxerings-
enhetens marknadsvédrde andra dret fore den allménna fastig-
hetstaxeringen av enheten. Vid FFT09 ska riktvirdena séledes
vara s bestdmda att de leder till att sméhusenheterna erhaller
ett taxeringsviarde som motsvarar 75 % av deras genomsnitt-
liga marknadsvirde under 2007.

Den virderingsmetod som i forsta hand far anvindas vid
fastighetstaxeringen dr ortsprismetoden. I andra hand fér av-
kastningsberdkningar anvidndas om sa &r foreskrivet. Det-
samma géller produktionskostnadsberdkningar. For smahus-
enheterna tillimpas med f4 undantag ortsprismetoden.

7 kap. 3 § FTL

For byggnader och dgoslag som avses i 8—15 kap. skall taxerings-
virde bestimmas med utgangspunkt i riktvirden ...
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Virderingsenhet

Normenhet

Virderings-
metodiken

Virderingsregler

7 kap. 4 § FTL

Riktvirde skall bestimmas sd att det leder till taxeringsviarde som
efter justering som avses i 5§ star i Overensstimmelse med
bestimmelserna i 5 kap. 2—5a §§.

Avvikelse far dock forekomma, om den foranleds av klassindel-
ning av vérdefaktorer eller anpassning till faststéllda tabell- eller
virdeserier.

5 kap. 2 § FTL

Basvidrde skall bestimmas till det belopp som motsvarar 75 % av
taxeringsenhetens marknadsvarde.

5 kap.4 § FTL

Marknadsvérdet skall bestimmas med hénsyn till det genomsnittliga
prisldget under andra aret (nivaaret) fore det ar da allmén fastig-
hetstaxering av taxeringsenheten sker.

Kopeskilling for fastighetsforséljningar fran ar fore nivaaret som
anvinds for att bestimma marknadsvirdet skall korrigeras med
hénsyn till prisutvecklingen till och med nivaaret.

Ett riktvirde ska normalt avse virdet av egendom som ska vir-
deras for sig, en s.k. vérderingsenhet (jfr 6 kap. 1§ FTL).
1 6 kap. finns regler om indelningen i vdrderingsenheter.

Riktvirdena ska relateras till egendom som ska taxeras och
som &r beskaffad pa visst i FTL foreskrivet sétt, en s.k. norm-
enhet, vilket redovisas for smahusen (normhus) och tomt-
marken (normaltomt) under avsnitten 3.6.2 och 3.6.3.

Grunderna for virderingsmetodiken vid fastighetstaxering
anges 1 7 kap. FTL. Dér foreskrivs att varderingen ska ske med
utgdngspunkt 1 viardefaktorer. Riket ska indelas i vérde-
omraden for byggnader och dgoslag som ska vérderas med
ledning av riktvéarden (jfr 7 kap. 1-3 §§ FTL).

Virderingsmodellerna for de olika slagen av byggnader och
dgoslag finns 1 815 kap. FTL. Dér definieras bl.a. de virde-
faktorer som sérskilt ska beaktas vid bestimmande av riktvér-
det for den egendom som ér i friga. Med virdefaktorer avses
egenskaper som ar knutna till en fastighet och som har bety-
delse for fastighetens marknadsvérde. Riktvardena bestdms for
kombinationer av de vérdefaktorer som enligt reglerna sarskilt
ska beaktas vid vérderingen av en byggnadstyp eller ett dgo-
slag. Viérdefaktorerna — med undantag sévitt géller smahus-
enheterna av virdefaktorn storlek — indelas i klasser (jfr 7 kap.
3 § FTL).
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Reglerna 1 FTL om vérderingsmetoderna och vérdefaktorerna
for smahusenheter, som ska tillimpas under forberedelserna
infor FFT09, redovisas 1 avsnitten 3.4.4-3.4.7.

Virderingsreglerna i 8 och 12 kap. FTL for sméhusenheterna
ar 1 princip ofordndrade infér FFT09. De delar av virderings-
modellen som fordndrats avser framst klassificeringen av var-
defaktorerna nérhet till strand och standard. I vissa delar torde
reglerna i FTF och Skatteverkets foreskrifter om vérderingen
komma att dndras.

For virdering av sméhusenheter tillimpas tvd vérderings-
modeller:

1. Varderingsmodell for smahus
2. Virderingsmodell for tomtmark

Vid vérdering av bebyggda smahusenheter anvéinds vérde-
ringsmodellen for tomtmark for att bestimma markvérdet och
varderingsmodellen for smahus for att bestimma byggnads-
vérdet. Taxeringsenhetens sammanlagda vérde utgdr summan
av mark- och byggnadsvirde.

Alla virderingsmodeller som anvéinds vid fastighetstaxeringen
ar uppbyggda efter gemensamma principer. I korthet kan dessa
beskrivas enligt foljande:

1. Den egendom (taxeringsenhet) som ska virderas delas in i
vérderingsenheter.

2. For varje vérderingsenhet bestdms alltid en eller flera
viardepaverkande egenskaper som ska beaktas i1 vérde-
ringen. Dessa egenskaper kallas vérdefaktorer. FTL, FTF
och Skatteverkets foreskrifter m.m. reglerar i detalj hur
dessa ska kvantifieras och klassificeras. Laget beaktas
genom att virderingsenhetens vérdeomradestillhorighet
bestdms.

3. Med ledning av de vérdefaktorer som bestdmts for en vér-
deringsenhet och riktvirdekartans riktvardeangivelser fast-
stills sedan ett riktvirde for virderingsenheten som ska
svara mot den aktuella kombinationen av virdefaktorer
som bestédmts for enheten.

4. Summan av riktvérdena for de vérderingsenheter som ingér
i egendomen motsvarar normalt taxeringsvirdet. Under
vissa forutsdttningar kan dock riktvirdena justeras med
hénsyn till sdregna forhéllanden.
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Normhuset

S-nivafaktorer

SV-tabeller

SO-tabeller

34.2 Nivafaktorer och virdetabeller

Virderingen av ett smahus utgar fran normenheten for sma-
huset (normhuset) som i forsta hand regleras i 8 kap. 2 § FTL.
Normhuset utgors av ett friliggande smahus, som ar uppfort
under det sjuttonde aret fore det &r da allmén fastighetstaxering
sker, dvs. ar 1986, av normal storlek och standard samt ar det
enda huset pd en tomt som utgér en sjdlvstindig fastighet och
som inte varit foremal for om- eller tillbyggnad.

Enligt 1 kap. 3 § FTF ska skilda viardenivéaer for smahus anges
i forhéllande till en normenhet avseende smahus och uttryckas
genom en nivafaktor. Enligt 1 kap. 6 § FTF betecknas denna S-
nivéfaktor.

S-nivafaktorn ingdr som komponent vid berdkningen av rikt-
vérdet for smahus. S-nivéfaktorn ska i enlighet med reglerna i
1 kap. 6 § FTF ange taxeringsvirdet av ett normhus for smahus i
100 000-tal kr.

LMYV ska enligt 19 § SKVFS 2007:17 senast den 1 februari
2008 till Skatteverket ldmna preliminért forslag till vilka S-
nivafaktorer som ska tillimpas vid FFT09 och senast den
30 april 2008 slutligt forslag till sddana faktorer.

For véarderingen av sméhusen giller enligt 1 kap. 6 § FTF och
18 § SKVFS 2007:17 vid forberedelserna till FFT09 att
tabeller ska upprittas Over relativa virden (grund- och
marginalvirden) for sméhus med vérdedr 1992 vid varierande
storlek och standard (SV-tabeller).

11 § SKVEFS 2007:17

Riktvirdeangivelse for smahus skall upprittas for varje virdeomrade
for smahus och avse en vérderingsenhet, bestdende av ett smahus
enligt 8 kap. 2 § FTL, (normhus).

Riktvirdeangivelse for smahus skall for de tre klasserna av
véardefaktorn byggnadskategori — friliggande hus, kedjehus m.m. och
radhus — innefatta uppgift vilken S-nivafaktor och vilken SO-tabell
som skall gdlla inom varje virdeomrade.

LMYV ska enligt 18 § SKVFS 2007:17 senast den 7 december
2007 ldmna prelimindrt forslag till SV-tabeller till Skatte-
verket.

Vid forberedelsearbetet infor FFT09 ska enligt 18 § SKVFS
2007:17 upprittas tabeller avseende &ldersinverkan (SO-
tabeller).
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1 kap. 6 § femte och sjitte styckena FTF

SO-tabellerna S skall genom aldersfaktorer utvisa vérderelationerna
mellan lika stora byggnader vid skilda forhallanden betrdffande
vérdefaktorerna alder och standard. For smahus som uppforts under
det sjuttonde éret fore det ar dd allmédn fastighetstaxering av
smahusenheter sker och som har normal standard skall dldersfaktorn
vara 1,00.

Det skall uppréttas sju SO-tabeller S. Tabellerna skall betecknas
med procenttalen 65, 70, 75, 80, 85, 90 och 95. Dessa beridknas med
utgangspunkt frén vérdet av ett sméhus som har samma alder och
standard som normhuset. Procenttalen visar den andel hdrav som
utgors av virdet av ett motsvarande sméhus, som uppforts under det
sjuttonde dret fore det ar dd normhuset uppfordes.

LMYV ska enligt 18 § SKVFS 2007:17 senast den 7 december
2007 lamna prelimindrt forslag till SO-tabeller med alders-
faktorer och klassindelning av vérdefaktorerna alder och
standard till Skatteverket.

For bedomningen av virdeinverkan av vérdefaktorerna fastig-
hetsrittsliga forhéallande och vérdeordning vid vérdering av
smahus ska det enligt 1 kap. 6 § FTF finnas en sérskild tabell,
se avsnitt 3.4.5.

1 kap. 6 § sjunde stycket FTF

FV-tabell S skall utvisa nedrikningsfaktorn vid skilda férhéallanden
betraffande vérdefaktorerna fastighetsrittsliga forhallanden och
véardeordning. For det mest vdrdefulla smahuset pa en sjdlvstindig
fastighet skall nedrakningsfaktorn vara 1,0.

LMV ska enligt 18 § SKVFS 2007:17 senast den 7 december
2007 lamna preliminért forslag till FV-tabell med nedréknings-
faktorer och klassindelning av vérdefaktorerna fastighets-
rittsliga forhéllanden och virdeordning.

5 kap. 5a § FTL

Om inga fastigheter har sélts inom ett virdeomrade, eller for fa for att
vardenivan inom omradet med sdkerhet skall kunna bestimmas, far
ledning hémtas fran forséljningar inom andra virdeomraden, dér
forutsdttningarna for prisbildningen kan antas vara likartade.

LMV ska enligt 18 § SKVFS 2007:17 senast den 7 december
2007 till Skatteverket ldmna prelimindrt forslag till tomt-
vérdetabell.

De prisutredningar som gjorts infor tidigare allmédnna fastig-
hetstaxeringar visar att det for friliggande smahusenheter finns
ett starkt samband mellan normaltomtens varde och vérdet av
ett normhus. I de fall tillgdngen pa kdp av obebyggd tomtmark
ar obetydlig eller saknas bor déarfor bestimningen av normal-
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tomtens virde for friliggande smdhusenheter knytas till det
totalvirde som fastldggs for en smahusenhet som bestar av en
normaltomt och ett normhus. Detta regleras i 5 kap. 5a § FTL.

Tomtvérdetabellen grundas pa kop av tomter avsedda for
friliggande bebyggelse. Betriffande radhus- och kedjehus-
bebyggelse for vilken kop av enstaka obebyggda tomter helt
saknas i riket far relationen mellan mark- och byggnadsvérdena
bestimmas med hjélp av i1 forsta hand produktionskostnads-
berdkningar (jfr 5 kap. 5 § FTL).

Avsikten ér alltsa att — 1 de fall kdp av obebyggd tomtmark
saknas eller kdpen dr fitaliga — bestdmningen av riktvirdet for
normaltomten ska knytas direkt till valet av S-nivafaktor.

343 Géngen vid forberedelserna

Skatteverket beslutar om foreskrifter och om allmidnna rad
m.m. om klassindelning av vérdefaktorer, klassindelnings-
grunder och virdetabeller.

Till grund for Skatteverkets beslut om regler for vérderings-
metodiken ligger omfattande forberedelser dir preliminéra
forslag tas fram av LMV. Fore Skatteverkets beslut om
vérderingsregler ska en provvirdering goras av LMV. LMV
gor vidare ytterligare provvirderingar for att kontrollera vilka
taxeringsvardenivaer som foljer av de framlagda forslagen.
Skatteverket fattar hérefter sitt slutliga beslut i friga om
véarderingsmetodiken.

Gangen i fraga om forberedelserna ér 6versiktligt foljande:

— Skatteverket beslutar senast den 1 oktober 2007 om fore-
skrifter for forberedelsearbetet (19 kap. 9 § FTL)

— Senast den 15 november 2007 ska Skatteverket ldmna
forslag till varderingsforeskrifter (jfr 19 kap. 1 § FTL)

— Senast den 7 december 2007 ska LMV enligt 18 § SKVFS
2007:17 till Skatteverket ldmna prelimindra forslag
avseende

1. SV-tabeller

2. SO-tabeller

3. FV-tabell for smihus och tomtmark samt
4. Tomtvérdetabell

— Senast den 1 september 2008 ska Skatteverket faststélla
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— vérderingsforeskrifter (jfr 19 kap. 7 § FTL)
— allménna rdd om virderingen (3 kap. 6 § FTF)

— Senast den 1 september 2008 ska Skatteverket besluta om
de kompletterande allménna rad for virderingen som
behovs inom respektive region (3 kap. 7 § FTF).

— Senast den 1 september 2008 ska Skatteverket faststélla

— foreskrifter om indelning i vardeomraden (19 kap. 7 §
FTL)

— foreskrifter om indelning 1 provvirderingsomraden
(19 kap. 7 § FTF)

— Allménna rdd om tilldimpliga riktvirdeangivelser (3 kap.
6 § FTF)

— kompletterande allménna rad for varderingen (3 kap. 5 §
FTF)

344 Virderingsmetod for smahus

Definitionen av byggnadstypen smahus finns i 2 kap. 2 § FTL.

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som é&r inréttad till bostad at en eller tva familjer. Till
sadan byggnad skall hora komplementhus sdsom garage, forrdd och
annan mindre byggnad. ---

Regleringen av vilken egendom som ska utgora vérderings-
enhet avseende smahus och som riktvéirdet for saidan byggnad
ska avse finns 1 6 kap. 2 och 3 §§ FTL.

6 kap. 2 § forsta och andra styckena FTL

Varje ... sméhus ... med vdrde av minst 50 000 kr skall utgéra en
vérderingsenhet, om inte annat anges i --- 5 §.

Komplementhus pa smahusenheten skall i regel ingd i samma
virderingsenhet som det mest vérdefulla smahuset pa taxerings-
enheten.

Med komplementhus avses byggnad som funktionellt hor sam-
man med smahuset — garage, forrad eller dylikt (jfr 2 kap. 2 §
FTL).

6 kap. 2 § tredje stycket FTL

Smahus ... vilkas vérde inte uppgar till 50 000 kronor, skall ingé i
samma vérderingsenhet som den mest virdefulla byggnaden inom
samma tomt. Uppgar den mest vérdefulla byggnadens vérde inte till
50 000 kronor skall samtliga byggnader inom tomten utgdra en
vérderingsenhet.



42 Forberedelser smahusenheter, Avsnitt 3

Virderingsregler

Huvudregeln ar siledes att varje smahus ska utgoéra en vérde-
ringsenhet. Sérskilda indelningsregler har dock l&mnats om
uppdelning av ett smahus i flera varderingsenheter.

6 kap. 5 § FTL

Ar ett smahus ... inrittad for visentligt olika indamal fir byggnaden
indelas i tva eller flera virderingsenheter om det underléttar var-
deringen.

De sirskilda reglerna for vérdering av smahus vid fastighets-
taxeringen finns i 8 kap. FTL.

Enligt 8 kap. 1 § ska riktvérdet for sméhus utgora vérdet av ett
smahus med tillhorande garage, forrdd och liknande
byggnader. Normhuset, for vilket riktvarde ska anges i en fast-
stalld vérdeserie, regleras i 2 §. Det ska utgdras av ett sméhus
som har uppforts under sjuttonde aret fore det ar da allmin
fastighetstaxering sker (1986), som &r av normal storlek och
standard, friliggande och det enda smahuset pa en tomt som ar
en sjéilvstindig fastighet och som inte varit foremal for om-
eller tillbyggnad. 13 § foreskrivs de véardefaktorer som ska
tillimpas for att bestdimma riktvirdet for smahusen inom ett
viardeomrade. De avser storlek, alder, standard, byggnads-
kategori, fastighetsrittsliga forhdllanden och vérdeordning.
Virdefaktorerna definieras i 3 § enligt foljande.

8 kap. 3 § FTL
Storlek Storleken bestdims med héansyn till ytan av
sméhusets boutrymmen och biutrymmen.
Alder Aldern ger uttryck for smédhusets sannolika

aterstdende livslangd. Denna bestdims med
hénsyn till smahusets nybyggnadsar, omfatt-
ningen av tillbyggnader och sddana ombygg-
nader som innebér en utékning av boutrymme
samt tidpunkten for dessa.
Aldersklassen for smahus med en alder mot-
svarande hogst 20 ar far inte goras storre dn att
den motsvarar 5 &r.

Standard Standarden bestdms med hénsyn till sméhusets
byggnadsmaterial och utrustning.
For ett nybyggt sméhus skall finnas minst
femton standardklasser.

Byggnadskategori Byggnadskategorin bestims med héansyn till
om smahuset utgor friliggande sméhus, kedje-
hus eller radhus.
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Fastighetsrittsliga  Fastighetsrittsliga forhdllanden bestims med

forhallanden hénsyn till om den vérderingsenhet for tomt-
mark pa vilken smahuset ligger utgér
sjalvstandig fastighet eller inte.
Utgdr virderingsenheten inte sjdlvstandig
fastighet skall hdnsyn &dven tas till mojligheten
att tomtmarken kan bilda egen fastighet. Detta
géller dock inte om virderingsenheten ar
beldgen inom ett omrade med byggnader av
likartad karaktdr som ligger i en grupp och
som har uppforts samtidigt eller under en
begrénsad tidsperiod (grupphusomrade). ...

Virdeordning Med virdeordning avses husets ordningsnum-
mer 1 viardehdnseende inom tomten.

En nidrmare redovisning avseende frimst reglerna i FTL
lamnas 1 avsnitt 3.4.5.

Som framgétt under avsnitt 3.4.2 ska LMV under inledningen
av forberedelsearbetet betrdffande tomtmarken enligt 18 §
SKVES 2007:17 lamna forslag till tabeller for védrderingen av
smahus (SV-, SO- och FV-tabell). Vidare ska LMV enligt 19 §
SKVFS 2007:17 senast den 1 februari 2008 ldmna preliminédrt
och enligt 22 § senast den 30 april 2008 slutligt forslag till
riktviardekarta S med bl.a. forslag till indelning i virdeomraden
och riktvirdeangivelser for sméhus.

Bestimmelserna om riktviardeangivelser for sméhus som ska
redovisas for varje typ av bebyggelse finns i 11 § SKVES
2007:17.

En SV-tabell ska utvisa virderelationerna for smahus med
virdear 1986 vid olika storlek och standard. Relationstalet for
ett normhus ska vara 100 000 kr. I den man véarderelationerna
dr olika vid skilda marknadsvardenivder ska flera tabeller
utformas.

En SO-tabell ska genom &ldersfaktorer av olika storlek utvisa
vérderelationerna for sméhus med skilda vérdeér i forhallande
till ett normhus med véirdedr 1986. Virderelationer ska dven
differentieras med avseende pa sméhusets standard om detta ér
motiverat. Flera relationstabeller kan erfordras for att
skillnader i prisbildningen ska kunna beaktas.

Antalet S-nivafaktorer beréknas preliminért bli 59 stycken.

Bestdmmandet av byggnadsvirdet for de sméhus som finns pa
en smahusenhet kommer normalt att tillga pa foljande sétt.

1. Byggnadsbestdndet inom en taxeringsenhet indelas i virde-
ringsenheter
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Justering

2. For varje virderingsenhet bestdms foljande vérdefaktorer.

Storlek, dvs. smhusets virdearea.

Alder, vilken anges genom ett virdear som bestims med
ledning av nybyggnadséret och senare om- och tillbygg-
nader.

Standard, som avser byggnadsmaterial och utrustning.

Byggnadskategori, som hér i princip anger om smahuset &r
friliggande, kedjehus eller radhus.

Fastighetsrittsliga forhallanden, som anger om den tomt-
mark, som smahuset ligger p4, dr sjélvstindig fastighet eller
inte. Utgdr virderingsenheten inte sjédlvstindig fastighet ska
hinsyn tas till mojligheter att bilda egen fastighet. Detta
giller dock inte vérderingsenhet beldgen inom grupp-
husomrade.

Virdeordning, som dr husets ordningsnummer i vardehén-
seende inom tomten.

. Taxeringsenhetens virdeomradestillhorighet har bestimts

vid forberedelsearbetet. I vissa fall bor en kontroll ske
genom att virderingsenheten identifieras pé riktviardekartan.
For virderingsenheterna beslutade riktviardeangivelser finns
redovisade savil pa deklarationsblanketten som digitalt.

. I SV-tabellen avléses for varje virderingsenhet det relativa

virdet med hjilp av enhetens storlek och standard. I SO-
tabellen avldses éldersfaktorn for enheten med hjilp av
viardear och standard. I FV-tabellen avldses nedrdknings-
faktorn med ledning av fastighetsrittsliga forhallanden och
vérdeordning. S-nivafaktorn avléses i riktvirdeangivelsen.

. Virderingsenheternas riktvirden berdknas enligt en i 1 kap.

7c § FTF angiven formel.

. De riktvirden som berédknats for varje virderingsenhet ska i

forekommande fall justeras for sdregna forhéllanden (se
nedan) och dérefter sammanldggas till taxeringsenhetens
byggnadsvarde.

7 kap. 5 § tredje stycket FTL

Péitaglig inverkan pa marknadsvérdet skall anses foreligga nédr
siregna forhallanden foranleder att det med ledning av riktvirden
bestdmda virdet hojs eller sinks med minst tre procent, dock minst
25 000 kronor.
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Riktvirde for smahus kan behdva justeras for sdregna forhal-
landen pa grund av egenskap hos smahuset som inte sirskilt
beaktats ndr riktvirdet bestdmts. Inverkan av de sdregna for-
hallandena maste dock vara péataglig, vilket ansetts innebéra
minst 3 %. Justering ska sdledes goras om de séregna forhal-
landena paverkar riktvirdet med mer dn 3 %, dock minst
25 000 kr.

Arten av det sdregna forhallandet ska alltid redovisas.
3.4.5 Virdefaktorer for smahus

Foljande egenskaper hos smahuset (vardefaktorer) ska alltid
bestdmmas:

storlek

— alder

— standard

— byggnadskategori

— fastighetsrittsliga forhéllanden och

virdeordning

For virdefaktorerna, med undantag for virdefaktorn storlek,
finns en klassindelning. Samma indelning anvéinds i hela riket.

34.5.1 Storlek

8 kap. 3 § FTL

... Storleken bestdims med hénsyn till ytan av sméhusets boutrymmen
och biutrymmen ...

Néarmare regler om vérdefaktorn storlek for sméhus finns i 7—
9 §§ SKVFS 2005:6. Storleken anges som smahusets vérdeyta,
vilken enligt 7 § — liksom boyta och biyta — ska anges i hela
kvm. Négon klassindelning ska enligt 7 kap. 3 § FTL inte goras.

Virdeytan bestdms enligt 9 § som summan av boyta och ett
tilligg motsvarande 20 % av sddan biyta som kan nas inifran
huset genom dorr eller liknande. I tvdbostadshus ska biyta som
anvinds som gemensamt kommunikationsutrymme inte med-
raknas. Tillagget far uppga till hogst 20 kvm.

Med boyta avses bruksarea (BRA) for bostadsutrymmen enligt
svensk standard (SS 02 10 53).

Med biyta avses bruksarea (BRA) for biutrymmen enligt
svensk standard (SS 02 10 53).
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Komplementhus

Provvirdering

Virdear

Nybyggnadséar

Jamkning av
virdear

Till smahus hor enligt 2 kap. 2 § FTL komplementhus sdsom
garage, forrad eller annan mindre byggnad. Komplementhusets
yta ska inte paverka sméhusets virdeyta. For grainsdragningen
mellan sméhus och komplementhus géller bl.a. enligt SKVFS
2005:6 att byggnad med biutrymmen som &r sammanbyggd
med ett smahus rdknas som del av sméahuset, om det kan nés
inifran smahuset genom dorr eller liknande. Om sadan
forbindelse saknas utgor byggnaden komplementhus.

Vid provvirderingen anvinds registrerad uppgift 6ver vérde-
faktorn storlek (virdeyta).

3.4.5.2 Alder

8 kap. 3 § FTL

... Aldern ger uttryck for smahusets sannolika aterstdende livslingd.
Denna bestims med hinsyn till sméhusets nybyggnadsar,
omfattningen av tillbyggnader och sédana ombyggnader som innebér
en utokning av boutrymme samt tidpunkten for dessa ...

For vérdefaktorn alder finns nédrmare regler framst i 10§
SKVES 2005:6. Reglerna dir avser i forsta hand sméhusets
virdedr och nybyggnadsir samt jimkning av virdear. Aldern
ska vidare 8 § anges i hela ar.

Virdefaktorn alder anges enligt 8 § SKVFS 2005:6 genom ett
virdedr. Virdearet utgors, om till- eller ombyggnad inte skett,
av byggnadens nybyggnadsar.

Med nybyggnadsar avses enligt 10 § SKVFS 2005:6 det ar da
den 6verviagande delen av sméhuset togs eller kunde ha tagits i
bruk. Som nybyggnadsar for byggnader, uppforda 1929 eller
tidigare anges 1929.

Om exakt uppgift om nybyggnadsér saknas bor

- om deklaranten angivit tva artal, det tidigare aret anges
(t.ex. 56/57 — ange 56)

- om deklaranten angivit en period, mittenaret anges (t.ex.
56-58 — ange 57, 5659 ange 57).

Har en byggnad varit foremél for tillbyggnad eller ombygg-

nadsétgirder som &ndrat boytans storlek ska vérdearet enligt

10 § SKVFS 2005:6 jamkas.

Jdmkning av virdedr bor géras om sméhuset varit foremal for
tillbyggnader eller ombyggnader som inneburit 6kning av bo-
ytan med mer dn 10 kvm.
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Jamkningen bor 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 boytan som
fardigstillts vid de skilda tidpunkterna.

Exempel 1

En byggnad &r ursprungligen uppford 1914. Den
ursprungliga byggnaden innehéller 65 kvm boyta. 1968
gjordes en tillbyggnad som innehaller 55 kvm boyta.

Det tidigaste nybyggnadséar som far anges &dr 29. Jamk-
ningen berdknas utifrén detta.

Jamkat virdedr = 65 x 29 + 55 x 68 = 47
120 120

Avrundning till hela ar ska ske.
Exempel 2

Samma byggnad som i foregdende exempel har dess-
utom varit foremal for ombyggnad 2003, varvid en
tidigare oinredd vind inretts till bostadsutrymme.

Vindens boyta dr 30 kvm.
Jamkat virdedr = 65 x 29 + 55 x 68 + 30 x 103 =58
150 150 150

Finnes kdnnedom om provvirderingsobjekt som varit foremal
for omfattande tillbyggnader bor vérdeéret for dessa bedomas
med ledning av ovan beskrivna regler. 1 oOvriga fall bor
provvirderingsobjektens virdedr bestimmas utifran registre-
rade uppgifter. Vid osékerhet bor kopet gallras bort.

3453 Standard

8 kap. 3 § FTL

... Standarden bestdms med hénsyn till smahusets byggnadsmaterial
och utrustning ...

8 kap. 4 § FTL

Virdefaktorn standard anges genom antalet standardpodng for
smahuset.

Till grund for standardpodngen skall ligga en podngberdkning for
vart och ett av fem huvudomréden avseende sméhusets byggnads-
material och utrustning. Huvudomrddena &r exteridr, energi-
hushéllning, kok, sanitet och dvrig interiér. For varje huvudomréde
anges en delsumma som i sirskilda fall kan jamkas.
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Standardpoéng

Huvudomrade

Delsumma

Jamkning av
delsumma

Provvirdering

Infér FFT09 har forslag till dels reviderade standardfrégor,
dels ny podngsittning tagits fram (se bilaga 2).

Virdefaktorn standard anges genom antalet standardpodng for
sméhuset. Till grund for standardpoéngen ska ligga en poing-
berdkning som for varje huvudomrade ger en delsumma.

Podngberdkningen gors for vart och ett av fem huvudomraden
och avser smahusets byggnadsmaterial och utrustning. Huvud-
omradena Ar:

— Exterior

— Energihushéllning
- Kok

— Sanitet

—  Ovrig interior

Den totala podngen for ett huvudomrade betecknas delsumman
for omradet. De sammanlagda delsummorna for huvudomra-
dena utgdér smahusets standardpoidng, om inte jamkning av en
delsumma sker.

Delsumman inom respektive huvudomrade bestdms utifrdn
poéng for var och en av de fragor avseende huvudomradet som
framgar av standardfragorna i deklarationen.

Delsumman for ett huvudomrade ska i forsta hand bestimmas
genom summering av poédngen enligt de fragor som stillts for
detta omrade. Om byggnadsmaterial och utrustning ar av
mycket hog eller mycket lag standard fir delsumman jédmkas.
Jamkning kan ocksd ske om annat byggnadsmaterial eller
annan utrustning dn som anges i bilagan dr av mycket hog eller
mycket 1ag standard och podngsumman for huvudomradet dér-
for uppenbarligen kommer att ge en felaktig bild av den fak-
tiska standarden.

Jamkning av en delsumma far enligt bestimmelsen inte medfora
att antalet standardpoéng Overstiger det maximala antalet
standardpodng, som kan erhallas for huvudomrédet. Inte heller
far jamkningen medfora att standardpoédngen for huvudomradet
blir lagre 4n 0. Forslag till podngsittning av standardfrdgorna
kommer att limnas av LMV senast den 1 februari 2008.

Standardklassificeringen for provvérderingsobjekten upp-
skattas med ledning av uppgifter avseende standard vid senaste
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taxering, vilka omvandlas att motsvara standardbeddmningen
enligt den nya modellen och poédngsittningen enligt bilaga 2.

Byggnadskategori

8 kap. 3 § FTL

... Byggnadskategorin bestdms med hénsyn till om sméhuset utgor
friliggande smahus, kedjehus eller radhus. ...

I 13 § SKVFS 2005:6 finns bestimmelser om de klasser som
virdefaktorn byggnadskategori kan indelas i och om defi-
nitioner avseende de olika klasserna.

Foljande klasser forekommer:
Friliggande hus (F)

Kedjehus m.m. (K)

Radhus (R)

Friliggande hus

Med friliggande hus avses enligt 13 § jamford med 2 § SKVFS
2005:6 ett smahus som inte & sammanbyggt med annat
smahus. Ett friliggande sméhus ar séledes som regel uppfort
helt fristdende och avstdndet mellan bostadsdelarna inom
detaljplaneomrade uppgér i regel till minst 9 m.

Kedjehus

Med kedjehus m.m. avses enligt 13 § jdmford med 2 § SKVFS
2005:6 ett smdhus som inte utgodr friliggande hus eller radhus
t.ex. kedjehus, kopplade hus, atriumhus, parhus och gréindhus.

Radhus

Med radhus avses enligt 13 § jamford med 2 § SKVFS 2005:6
varje smahus i en rad om minst tre sméhus vilkas bostadsdelar
ar sammanbyggda direkt med varandra. (Sammanbyggda
radhus med tvd bostdder pd en och samma fastighet indelas
dock som hyreshus och ska virderas som siddana.)

Vid provvirderingen anvénds registrerad uppgift om bygg-
nadskategori.

Fastighetsrittsliga forhallanden

8 kap. 3 § FTL

... Fastighetsrittsliga forhdllanden bestims med hinsyn till om den
vérderingsenhet for tomtmark pd vilken smdhuset ligger utgér
sjélvstindig fastighet eller inte.



50 Forberedelser smahusenheter, Avsnitt 3

Klasser/ej
grupphus

Klasser/grupphus

Grupphusomréde

Utgor viarderingsenheten inte sjalvstindig fastighet skall hansyn dven
tas till mojligheten att tomtmarken kan bilda egen fastighet. Detta
giéller dock inte om vérderingsenheten &r beldgen inom ett omrade
med byggnader av likartad karaktdr som ligger i en grupp och som
har uppforts samtidigt eller under en begriansad tidsperiod (grupp-
husomréde). ..."

Indelningen av vérdefaktorn fastighetsrittsliga forhéllanden for
smahusen sker enligt huvudregeln i FTL och 14 § SKVES
2005:6 med hidnsyn till motsvarande indelning av den
tomtmark som sméhuset ligger pa.

For smahus som inte ingar i grupphusomrade ska foljande tre
klasser finnas.

Klass 1: Smahus pé virderingsenhet for tomtmark som utgor
sjalvstandig fastighet.

Klass 2: Smahus pd vérderingsenhet for tomtmark som kan
bilda egen fastighet.

Klass 3: Smahus pé virderingsenhet for tomtmark som inte
kan bilda egen fastighet.

For sméhus som ingar i grupphusomrade ska foljande tva
klasser finnas.

Klass 1: Smahus pé virderingsenhet for tomtmark som utgor
sjdlvstandig fastighet.

Klass 2: Ovriga.

Ett grupphusomrade kédnnetecknas av att det dr friga om en
tittbebyggd grupp av smahus som uppforts samtidigt eller
under en begrinsad tidsperiod och som har i huvudsak likartad
karaktir. Det gér inte att ange exakt hur méanga hus det bor
vara friga om men normalt boér antalet Overstiga fem.
Undantaget ska inte gélla komplementbyggnader i villakvarter,
géststugor av olika slag och fritidshus pa arrenderad mark.

Den preliminédra utformningen av FV-tabellen framgar nedan.

Fastighetsrittsliga forhallanden

Virderingsenhet Ovriga virderingsenheter
beldgen 1 grupp-
husomrade

Vérdeordning Klass 1 |Klass2 |Klass1 |[Klass2 |Klass3

Klass 1

Klass 2
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Riktvirde for smahus belidget pd tomt tillhdrande klass 1 &r
enligt FV-tabellen det virde som kan berdknas genom att
multiplicera SV-tabellens relativa viarde med é&ldersfaktorn
enligt SO-tabellen och S-nivéfaktorn. Forslag till korrigerings-
belopp for de Ovriga klasserna kommer att tas fram under
forberedelsearbetet.

Vid provvirderingen ska endast taxeringsenheter som utgor
sjilvstandig fastighet, dvs. tillhor klass 1, ingd i provvérde-
ringsmaterialet. Vardeinverkan av 6vriga klasser analyseras i
sérskild ordning.

3454 Virdeordning

8 kap. 3 § FTL

. Med virdeordning avses husets ordningsnummer i vérdehédn-
seende inom tomten.

Virdefaktorn vardeordning indelas enligt 15 § SKVFS 2005:6
1 tvé klasser.

Klass 1: Mest virdefulla sméhuset inom vérderingsenheten
for tomtmark till sméhus.

Klass 2: Ovriga sméhus inom virderingsenheten for tomt-
mark till smahusen.

Virdet for klass1 berdknas genom att SV-tabellens
relativvarde multipliceras med aldersfaktorn enligt tillimplig
SO-tabell och rekommenderad S-nivéfaktor.

Virdet for klass 2 bor vara 50 % av angivet virde i klass 1.

Angdende FV-tabellen med klassindelning av vérdefaktorn
vardeordning, se ovan.

Vid provvérderingen anvands registrerad uppgift om vardeord-
ning. Saknas uppgifter bor klass 1 tilldmpas.

3.4.6 Virderingsmetod for tomtmark

Vad som forstds med tomtmark anges i 2 kap. 4 § FTL. Vad
géller sméhusenheterna anges i huvudsak i definitionen att
med tomtmark avses mark som upptas av smdhus samt
tradgard, parkeringsplats, upplagsplats, kommunikations-
utrymme m.m., som ligger i anslutning till smahuset. Mot-
svarande giller ocksd for mark till obebyggd fastighet, som
bildats for sméhusdndamal under de senaste tvd aren. Har
fastigheten bildats ldngre tillbaka i tiden ska marken utgdra
tomtmark bara om det dr uppenbart att den far bebyggas.
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Virderingsenhet

Virderingsregler

I 6vriga fall ska obebyggd mark anses som tomtmark till
smahus endast om det finns giltigt bygglov eller tillstand
avseende smahus enligt ett forhandsbesked enligt PBL.

6 kap. 7 § forsta och andra styckena FTL

Varje tomt skall utgdra en vérderingsenhet, om inte annat anges i
andra ... styckena.

Foreligger byggritt till tva eller flera sméhus pa en tomt far varje
del av tomten, som omfattas av en byggritt, utgoéra en vérderings-
enhet ...

En delbar tomt utgdr séledes normalt tva vérderingsenheter.
Virdefaktorer och virde bor alltsd bestimmas for var och en
av delarna.

Om flera sjdlvstandigt fungerande sméhus finns pa en fastig-
het, bor tomtmarken for varje sjélvstandigt sméhus utgdra en
vérderingsenhet, dven om den inte dr avstyckningsbar.

Reglerna om vérderingsmodellen for tomtmark till smahus
finns i 12 kap. 1 och 3 §§ FTL.

Enligt 12 kap. 1 § FTL ska riktvérde for tomtmark for sméhus
utgdra virdet av en tomt eller, om sérskilda skél foreligger,
virdet av en kvm tomtmark. I 3 § foreskrivs de virdefaktorer
som ska tilldimpas for riktvirdet inom ett virdeomréde. De
avser storlek, vatten och avlopp, fastighetsréttsliga forhallan-
den, typ av bebyggelse och nérhet till strand. Vardefaktorerna
definieras i 3 § enligt foljande.

12 kap. 3 § FTL

Storlek Med storlek avses tomtmarkens areal.

Vatten och avlopp Med vatten och avlopp avses i vilken ut-
strickning och pa vad sitt tomtmarken har
tillgang till vatten och avlopp.

Fastighetsrittsliga Fastighetsrattsliga forhéllanden bestims med

forhéllanden hénsyn till om vérderingsenheten for tomt-
marken utgér sjilvstindig fastighet eller inte.

Utgor virderingsenheten inte sjélvstindig
fastighet skall hiansyn dven tas till mojlig-
heten att vérderingsenheten kan bilda egen
fastighet. Detta géller dock inte om vérde-
ringsenheten &r beldgen inom ett omrade
med byggnader av likartad karaktir som
ligger i en grupp och som har uppforts
samtidigt eller under en begrinsad tidsperiod
(grupphusomréde). ...
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Riktvarde-
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Virderingsging
m.m.

Forberedelser smahusenheter, Avsnitt 3 53

Typ av bebyggelse =~ Med typ av bebyggelse avses om vérderings-
enheten for tomtmarken &r bebyggd eller &r
avsedd att bebyggas med friliggande smahus,
kedjehus eller radhus. ...

Narhet till strand 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 utgéra strand, en eller
flera klasser strandnidra och en klass inte
strand eller strandnéra.

En ndrmare redovisning avseende framst reglerna i FTL och
SKVFS 2005:6 om vérdefaktorerna for tomtmarken ldmnas i
avsnitt 3.4.7.

Som framgétt under avsnitt 3.4.2 ska LMV under inledningen
av forberedelsearbetet betrdffande tomtmarken enligt 18 §
SKVEFS 2007:17 till Skatteverket 1dmna forslag till en tomt-
virdetabell som utvisar det genomsnittliga tomtmarksvéardet
vid skilda S-nivafaktorer for tomter avseende olika typer av
bebyggelse. Vidare ska LMV enligt 29 § SKVFS 2007:17
senast den 1 februari 2008 ldmna prelimindrt och enligt 22 §
senast den 30 april 2008 slutligt forslag till riktvirdekarta S
med bl.a. forslag till indelning i virdeomraden av tomtmark
och riktvirdeangivelser for sédan mark.

Bestimmelserna om de riktvdrdeangivelser for tomtmarken
som ska redovisas for varje typ av bebyggelse finns i 12 §
SKVFS 2007:17. Dessa bestimmelser redovisas i avsnitt 3.6.3.

Bestdimmandet av markvirdet for en smahusenhet kommer att
normalt tillga pa foljande sétt.

1. Tomtmarken inom en taxeringsenhet indelas i virderings-
enheter.

2. For varje vérderingsenhet bestims foljande véardefaktorer

storlek

— vatten och avlopp

— fastighetsrittsliga forhéllanden

typ av bebyggelse

nérhet till strand

For vérdefaktorerna utom viardefaktorn storlek finns en klass-
indelning. Samma indelning anvénds i hela riket. En tomts
egenskaper beskrivs siledes genom angivande av vilka klasser
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Justering

som olika vardefaktorer indelats i. Man talar dd& om en tomts
klassindelningsdata.

3. For taxeringsenheten bestdms tillimpligt véirdeomrade.
Riktvdrdeangivelserna och taxeringsenheternas omrades-
tillhorighet finns redovisade savil pa deklarationsblanketter
som i FTR.

4. Virderingsenheternas riktvirden kan dérefter berdknas.
Detta sker som regel i den ordning som anges i 1 kap. 35¢ §
FTF.

Pé riktvardekartan avldses i riktvirdeangivelsen riktvirdet av
normaltomten for aktuell bebyggelsetyp. Olika riktvérden
kan vara angivna beroende pé typ av bebyggelse.

Korrigering sker for avvikelse 1 storlek med angivet vérde
per kvm upp till dubbla och ner till halva normaltomtens
storlek. Avrundning gors nedat till hela tusental kronor.

Korrigering sker for ndrhet till strand med angiven bela-
genhetsfaktor; avrundning gors nedat till hela tusental
kronor.

Korrigering sker for avvikelse for angiven VA-klass.

Korrigering sker da vérderingsenhet inte utgér sjélvstindig
fastighet. Avrundning gors nedat till hela tusental kronor.

5. De riktvdrden som beréknats for varje viarderingsenhet ska i
forekommande fall justeras for sdregna forhallanden och
dérefter sammanléggas till taxeringsenhetens markvirde.

7 kap. S § tredje stycket FTL

Péitaglig inverkan pa marknadsvérdet skall anses foreligga ndr
sdregna forhédllanden foranleder att det med ledning av riktvdrden
bestdmda vérdet hojs eller sinks med minst tre procent, dock minst
25 000 kronor.

Riktvirde for tomt till sméhus kan behdva justeras for sdregna
forhédllanden pa grund av egenskap hos tomten som inte
sarskilt beaktats nir riktvardet bestimts. Justering ska goras
om skillnaden i vérde uppgér till minst 3 %, dock minst 25 000
kr. Arten av det sdregna forhallandet ska alltid anges.

Arten av det sdregna forhdllandet ska alltid redovisas.
3.4.7 Virdefaktorer for tomtmark

Foljande egenskaper hos tomtmarken (véardefaktorer) ska alltid
bestimmas:
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— storlek

— vatten och avlopp

— fastighetsrittsliga forhéllanden
— typ av bebyggelse

— ndrhet till strand

For samtliga virdefaktorer utom storlek finns en klassindel-
ning. Samma klassindelning anvénds for hela landet.

34.71 Storlek

12 kap. 3 § FTL
... Med storlek avses tomtmarkens areal ...

Tomtmarkens areal ska enligt 1 § SKVFS 2005:6 anges i hela
kvm. Nagon klassindelning ska enligt 7 kap. 3 § FTL inte goras.

Hénsyn till storleken ska enligt 1 kap. 35¢ § FTF tas genom att
riktvardet okas eller minskas da tomtstorleken ar storre respek-
tive mindre &n normaltomten. Normaltomtens storlek ska
enligt 12 § SKVFS 2007:17 framga av riktvdardeangivelsen.

Korrigeringsbeloppet 1 kr/kvm anges pa riktviardekartan for
varje viardeomrade for tomtmark. Korrigering av riktvérdet ska
dock ske nedat endast till riktvirdet for halva normaltomtens
storlek och uppat hogst till riktvirdet for dubbla normal-
tomtens storlek. Tomtareal under halva normaltomtens storlek
och over dubbla normaltomtens storlek paverkar séledes inte
riktvéardet.

Virdefaktorn storlek bestims vid provvérderingen utifran regi-
strerad uppgift om tomtstorlek.

3.4.7.2 Vatten och avlopp

12 kap. 3 § FTL

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

Nérmare regler om klassindelningen av vérdefaktorn vatten
och avlopp finns i 5 § SKVFS 2005:6 Virdefaktorn vatten och
avlopp ska enligt denna bestimmelse indelas i sex klasser
(VA-klasser). Dessa ar

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

Korrigering

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

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

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

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

Klass 6  Ej vatten och ¢j WC-avlopp.

I 5§ SKVFS 2005:6 ldmnas foljande definitioner avseende
VA-klasserna.

Med vatten avses att virderingsenheten har tillgang till drick-
bart vatten.

Med kommunalt vatten och/eller kommunalt WC-avlopp avses
att fastigheten 4r ansluten till kommunal vatten- och/eller
avloppsanldggning. Med kommunal anldggning avses sadan
vatten- och avloppsanldggning som omfattas av lagen
(1970:244) om allménna vatten- och avloppsanldaggningar.

Med enskilt vatten och/eller enskilt WC-avlopp avses att
virderingsenheten &r ansluten till enskild vatten- och/eller
avloppsanldggning.

Med enskild anldggning avses annan 4n kommunal anldggning
for vattenforsorjning och WC-avlopp. Enskild anldggning kan
omfatta en eller flera fastigheter.

11 kap. 35¢ § FTF finns regler for de fall da VA-klassen for en
tomt avviker frdn normaltomtens VA-klass. Om vérderings-
enhetens VA-klass dr ldgre dn den som géller for normal-
tomten, ska vid berékning av riktvirdet for varderingsenheten
riktvdrdet for normaltomten minskas med korrigeringsbeloppet
for avvikande VA-klass for varje klass som understiger
normaltomtens. Om vérderingsenhetens VA-klass dr hogre én
den som anges for normaltomten, ska riktvardet fér normal-
tomten Okas med korrigeringsbeloppet for varje klass som
overstiger normaltomtens.

I riktvardeangivelsen anges enligt 12 § SKVFS 2007:17 vilken
VA-klass som normaltomten forutsitts ha. Vidare anges 1 rikt-
virdeangivelsen korrigeringsbelopp i kr per klass vid avvikelse
frdn normaltomtens VA-klass. Korrigeringsbeloppet mellan
klasserna VA 1 och VA 6, som normalt ska svara mot 75 % av
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kostnaden for anslutning till kommunal VA-anldggning, ar sé-
ledes lika med fem korrigeringsbelopp. I virdeomraden med
laga tomtmarksvarden kan vérdeskillnaden mellan klasserna
VA 1 och VA 6 svara mot en ldgre andel av anslutnings-
avgiften.

Exempel

Om normaltomten for ett virdeomrade tillhor VA-
klass 2 och den tomt som ska taxeras tillhor VA-klass 4
ska riktvardet minskas med tva korrigeringsbelopp.

Korrigeringsbelopp anges i jdmna 2 000-tal kr.

Vid provvirderingen ska klassificering av vdrdefaktorn vatten
och avlopp ske utifran registrerad uppgift om det inte dr ként
att den ar felaktig.

3.4.7.3 Fastighetsriittsliga forhallanden

12 kap. 3 § FTL

. Fastighetsrittsliga forhallanden bestims med hédnsyn till om
vérderingsenheten for tomtmarken utgér sjélvstindig 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 ar beldgen inom ett
omrade med byggnader av likartad karaktir som ligger i en grupp och
som har uppforts samtidigt eller under en begrinsad tidsperiod
(grupphusomréde). ...

For virderingsenhet som inte ligger inom ett grupphusomrade
ska foljande tre klasser bestimmas.

Klass 1  Virderingsenhet som utgdr en eller flera sjélvstin-
diga fastigheter.

Klass 2 Virderingsenhet som kan bilda sjélvstindig fastighet.

Klass 3  Virderingsenhet som inte kan bilda sjdlvstindig
fastighet.

For riktviardet for tomtmark forutsitts enligt 12 § SKVFS
2007:17 alltid att normaltomten utgdr sjdlvstindig fastighet
(klass 1). For virderingsenheter som tillhdr annan klass én
klass 1 ska virdet enligt 1 kap. 35¢ § FTF korrigeras.

For tomter i klass 2 bor ett avdrag goras med 10 000 kr frén
vardet for klass 1.

Riktvérdet for tomter i klass 3 bor utgora 50% av riktvérdet for
klass 1. Virdet i klass 3 bor dock ej Overstiga vérdet av en
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Klasser —
grupphus

Korrigering —
grupphus

Provvirdering

Klasser

Definitioner

motsvarande tomt i klass 2. Negativa tomtmarksvérden fore-
kommer inte.

For virderingsenhet avseende tomtmark som ingar i grupphus-
omrade ska foljande tva klasser bestimmas

Klass 1  Vérderingsenhet som utgdr en eller flera sjélvstin-
diga fastigheter.

Klass2 Ovriga

For riktviardet for tomtmark forutsitts enligt 12 § SKVEFES
2007:17 alltid att normaltomten utgdr sjilvstindig fastighet
(klass 1). For vérderingsenheter som tillhor annan klass én
klass 1 ska virdet enligt 1 kap. 35¢ § FTF korrigeras.

LMYV ska enligt 18 § SKVFS 2007:17 senast den 7 december
2008 1dmna forslag till korrigeringsfaktorer i FV-tabellen.

Vid provvirderingen ska endast taxeringsenheter som utgor
sjilvstandig fastighet, dvs. tillhor klass 1, ingd i provvirde-
ringsmaterialet.

34.7.4 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 ...

I 2 § SKVFS 2005:6 finns bestimmelser om de klasser som
virdefaktorn typ av bebyggelse kan indelas i och definitioner
avseende de olika klasserna.

Foljande tre klasser forekommer.
— Friliggande hus (F)

— Kedjehus m.m. (K)

— Radhus (R)

Friliggande hus

Med friliggande hus avses enligt 2 § ett smahus som inte &r
sammanbyggt med annat smahus. Ett friliggande smahus &r
sdledes som regel uppfort eller avses uppforas helt fristdende
och avstandet mellan bostadsdelarna inom detaljplaneomraden
uppgér i regel till minst 9 m.
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Kedjehus m.m.

Med kedjehus m.m. avses enligt 2 § ett sméhus som inte utgor
friliggande hus eller radhus, t.ex. kedjehus, kopplade hus,
atriumhus, parhus och griandhus.

Radhus

Med radhus avses enligt 2 § varje smahus i en rad om minst tre
sméhus vilkas bostadsdelar 4r sammanbyggda direkt med var-
andra.

Om flera typer av bebyggelse féorekommer inom ett virde-
omrade och riktvirdeangivelserna inte kan avse alla forekom-
mande slag av smahus maéste flera riktvirdeangivelser anges
for vardeomradet.

Om riktvirdeangivelsen avser samtliga typer av bebyggelse
anges saledes FKR framfor normaltomtens storlek.

Om riktvirdet avser en eller tva klasser anges detta med
respektive bokstiver, t.ex. F eller KR.

Inom ett virdeomrdde med bade friliggande hus och kedjehus
m.m. anges normalt samma riktvirde for de bada typerna.
Detta sammanhinger med att det kan var svart att skilja pa
inverkan pad virdefaktorn storlek och typ av bebyggelse.
Forekommande vérdeskillnader beaktas did genom vérde-
faktorn storlek.

Vid provvirderingen anvénds registrerade uppgifter om vérde-
faktorn typ av bebyggelse.

3.4.7.5 Nirhet till strand

12 kap. 3 § FTL

... Med nérhet till strand avses tomtmarkens lage i forhéllande till
strand. Virdefaktorn skall indelas i minst tre och hogst sju klasser
varav en klass skall utgdra strand, en eller flera klasser strandnédra och
en klass inte strand eller strandnéra.

Infér FFT09 har forslag till ny klassindelning av vardefaktor
nérhet till strand utarbetats (se bilaga 1).

I 3 och 4 §§ bilaga 2 finns bestimmelser om indelningen av
vardefaktorn nérhet till strand i klasser (beldgenhetsklasser).
11 kap. 35a § FTF regleras vidare de beldgenhetsfaktorer som
ska anges i riktvdrdeangivelsen for de olika beldgenhets-
klasserna.
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Beléigenhets-
faktorer

Provvirdering

3 § SKV:s forslag till foreskrifter (bilaga 2)

Virdefaktorn nérhet till strand ska, om inte annat foreskrivs i 4 §,
med utgangspunkt fran det horisontellt mitta minsta avstandet mellan
byggnadsplatsen och strandlinjen indelas enligt f6ljande.

Beliigenhetsklass Byggnadsplatsens avstind fran strandlinjen

1 (strand) hogst 75 m och egen strand
2 (strandnéra) hogst 75 m utan egen strand
3 (strandnira) mer dn 75 m hogst 150 m
4 (inte strand eller

strandnéra) mer dn 150 m

4 § SKVFS 2005:6

Virderingsenhet avseende tomtmark for sméhus pa vilken byggnads-
platsen ligger hogst 75 m fran strandlinjen skall indelas i beldgenhets-
klass 1, eller om omradet mellan byggnadsplatsen och en hogst 75 m
dérifran beldgen strandlinje mot hav, insjo eller vattendrag tillhor
vérderingsenheten och inte anvinds for bebyggelse, bil- park- eller
gangvig som ar allmént tillgdnglig. Annan virderingsenhet dn vad
som sigs i1 forsta meningen, pé vilken byggnadsplatsen ligger hogst
75 m frén strandlinjen, indelas i beldgenhetsklass 2. Detsamma giller
vérderingsenhet med egen strand om byggnadsplatsen ligger hogst 75
m fran strandlinjen, om stranden anvinds som badplats eller liknande
av allménheten i annat 4n ringa omfattning.

Om kortast mdojliga gangvdg fran byggnadsplatsen till strand-
linjen 4r mer &n 300 m skall véarderingsenhet som enligt huvudregeln
indelas i beldgenhetsklass 23, i stéllet hanforas till beldgenhets-
klass 4.

En beldgenhetsfaktor ska anges i riktviardeangivelsen for belé-
genhetsklasserna strand (klass 1) och strandnédra (klass 2).
Belédgenhetsfaktorerna anges i tur och ordning for klass 1 och
2. Beldgenhetsfaktorn for normaltomten &r enligt 1 kap. 35a §
1,0.

Beldgenhetsfaktorn enligt riktvardeangivelsen for den beldgen-
hetsklass som virderingsenheten tillhdr ingdr som multiplika-
tor i den formel som enligt 1 kap. 35¢ § FTF tillimpas for
berdkningen av riktvardet for tomtmarken.

Om samma riktviarde ska tillimpas i samtliga klasser blir
beteckningen B 1,0/1,0.

Vid forberedelsearbetet infor FFT09 undersdks om det gar att
reducera antalet beldgenhetsklasser till 4. Forslaget framgar av
bilaga 2. LMV ldmnar dessutom, enligt 18 § SKVFS 2007:17,
senast den 7 december 2007 forslag till beldgenhetsfaktorer.
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3.5 Indelning i virdeomriden
3.5.1 Allmiint

Som framgatt av avsnitt 3.4 ska alla byggnader och dgoslag
virderas med ledning av riktvirden. For egendom som ska
virderas pa det sittet, dvs. 1 princip all egendom utom mark-
anldggningar, ska riket enligt 7 kap. 2 § FTL indelas i virde-
omraden. For dessa géller vidare.

7 kap. 2 § andra stycket FTL

Virdeforhallandena inom ett virdeomrade skall i allt vésentligt vara
enhetliga. Vardeomrade skall déarfor bestimmas sé att inverkan av de
virdefaktorer, som sérskilt beaktas vid riktvdrdets bestimmande,
skall kunna beddmas enligt enhetliga regler.

De allminna normerna for indelningen i virdeomréden finns i
10 § SKVFS 2007:17.

10 § SKVFS 2007:17

Ett virdeomrade for tomtmark far omfatta endast ett lan eller del av
ett lan. Ett virdeomrade for smahus far omfatta endast ett virde-
omrade avseende tomtmark.

Vid indelningen i virdeomrade skall vid sérskild fastighetstaxe-
ring 2008 tillampad riktvardekarta laggas till grund.

Genom indelningen i virdeomrdden beaktas allmént lages-
inverkan genom den nivéafaktor och riktvirdet for normal-
tomten, som bestdms for virdeomradet och som &r relaterad till
virdenivan inom omrédet.

Vid FFTO09 ska viardeomradesindelningen frdn SFT 08 &ndras
och kompletteras med hansyn till smahusbebyggelsens utveck-
ling och till de erfarenheter som vunnits vid tilldmpningen av
2006 éars riktvardekarta samt anpassas till ev. fordndringar av
vérderelationerna inom enskilda virdeomraden.

HK beslutar foreskrifter om indelningen 1 vdrdeomraden for
smahusen och for tomtmarken (jfr 7 kap. 7 § och 19 kap. 7 §
FTL).

Till grund for beslut om virdeomradesindelningen ligger preli-
mindra forslag om indelningen som ldmnas av LMV och som
provas vid provvérdering. Dérefter fattar Skatteverket forst pre-
liminért, sedan slutligt beslut om vardeomradesindelningen.

Gangen 1 fraga om forberedelsearbetet for virdeomradesindel-
ningen dr oversiktligt féljande.
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Indelningen

— LMV ska senast den 1 februari 2008 till Skatteverket ldmna
preliminéra forslag till virdeomradesindelning for smahus
och tomtmark pa riktviardekartaS (fr 19§ SKVEFS
2007:17).

— Senast den 14 april 2008 ska LMV redovisa forslaget till
virdeomradesindelning for Skatteverket och dess referens-
grupper (jfr 21 § SKVFS 2007:17).

— Senast den 30 april 2008 ldmnar LMV till Skatteverket sitt
slutliga forslag till véirdeomradesindelningen (jfr 22§
SKVES 2007:17).

— Senast den 10 maj 2008 ska LMV verkstilla de dndringar
som Skatteverket bestimt (jfr 23 § SKVFS 2007:17).

— Senast den 1 juni 2008 ska Skatteverket besluta preliminért
om virdeomradesindelningen (19 kap. 5 § FTL).

— Senast den 1 september 2008 ska Skatteverket besluta slut-

ligt om viardeomradesindelningen fér smahus och tomtmark
(jfr 19 kap. 7 § FTL).

3.5.2 Virdeomraden for smahus och tomtmark till
smahus

Riket ska enligt 7 kap. 2 § FTL delas in i1 virdeomraden for
byggnader och dgoslag. Enligt denna bestimmelse &r det en
avgorande forutséttning for indelningen att viardeforhallandena
inom ett virdeomrade i allt vésentligt ska vara enhetliga.
Darfor ska enligt 7 kap. 2 § FTL vardeomradena bestimmas s
att inverkan av de riktvirdegrundande faktorerna kan bedémas
enligt enhetliga regler.

For att kunna bedoma om sddan enhetlighet i friga om vérde-
forhéllandena foreligger som enligt foreskrifter i 7 kap. 2 §
FTL forutsitts for indelningen i virdeomraden bor de riktlinjer
foljas som anges nedan.

Ett virdeomrade for tomtmark ska avgrinsas sa att variationer
i marknadsvardet i allt visentligt dr hénforliga till skillnad i
véirdefaktorerna storlek, vatten och avlopp, fastighetsrittsliga
forhéllanden, typ av bebyggelse och nérhet till strand.

Inom varje virdeomrade for smahus ska enligt 8 kap. 3 § FTL
riktvirde bestimmas for skilda forhdllanden av vérde-
faktorerna storlek, &lder, standard, byggnadskategori, fastig-
hetsréttsliga forhallanden och virdeordning. Dessa vérde-
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faktorer ska séledes inom vardeomradet kunna bedomas enligt
enhetliga regler.

Fastigheternas beskaffenhet inom vidrdeomradet bor vara sa
enhetlig som mojligt. Detta méste dock vigas mot 6nskan om
ett stort antal forséljningar inom omradet. Om antalet kop
understiger det 6nskade — vilket dr det normala for obebyggd
tomtmark — far indelningen grundas pa jaimforelser dver vérde-
omradesgrinser.

Saknas tillrdackligt antal provvérderingsobjekt ska provvirde-
ring dven ske for grupper av viardeomraden. Dessa bildar da
tillsammans ett provvarderingsomréade (jfr 5 kap. 5a § FTL).

Marknadsvérdets variationer ska bedomas utifran de skillnader
1 prisniva som foreligger for tomtmark. Dessa bedoms i forsta
hand med utgangspunkt frdn kdp av obebyggda fastigheter.
Ortsprismaterial finns att tillga i Ortsprisregistret. I den mén
kop saknas bestdms normaltomtens virde utifran tomtvérde-
tabellen (jfr 5 kap. 5a § FTL och 1 kap. 35b § FTF).

Den indelning i virdeomraden som gjordes vid den sérskilda
fastighetstaxeringen 2008 ska som regel utgdra utgangspunkt
vid arbetet med Oversynen av virdeomridesindelningen vid
2009 ars taxering. For att underldtta det administrativa arbetet i
fastighetstaxeringen men ocksa for att 6ka forstaelsen for och
insynen i fastighetstaxeringen ska virdeomrddesindelningen
vid FFTO09 utformas sd att det rader ett “ett till ett forhdllande”
mellan virdeomradesindelningen for smahus och indelningen
for tomtmark till sméhus.

En lamplig arbetsgédng vid indelningen i vdrdeomréden kan
vara foljande.

Genomging av riktvardekartorna fran SFT 08

Riktvéirdekartorna frdn SFT 08 bor studeras ingdende och de
bor alltid vara en utgangspunkt for det fortsatta arbetet.

Behovet av en revidering av virdeomrédesindelningen for
tomtmark sammanhinger frimst med bebyggelseutvecklingen
samt om det skett ndgra forandringar betriffande affdrscentra
eller kommunikationsnétet. Forskjutningar av virderelationer
inom viardeomréden kan ha skett till f61jd av att marknaden har
fordndrats. I de fall detta medfor att 2008 ars indelning i1 vérde-
omraden inte uppfyller kraven pé att viardeforhallandena inom
ett virdeomrdde 1 allt vésentligt ska vara enhetliga bor en revi-
dering av omradesindelningen ske.
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Studier av prisbildning pa bebyggda smahusfastigheter

En prelimindr fordndring av omradesindelningen pa riktvirde-
kartan (SFT 08) bor dven goras med utgangspunkt fran allmén
kdnnedom om marknaden inom omradet t.ex. ldnet eller kom-
munen och erfarenhetsméssiga kunskaper om hur marknads-
vardena varierar. Som ett viktigt hjalpmedel rdknar LMV fram
statistik Over genomsnittliga kopeskillingskoefficienter f{or
olika kommuner eller kommundelar.

For virdeomrdden med manga kdp kommer LMV ocksa att
tillhandahalla sérskilda analyshjdlpmedel. Med hjilp av
statistiska metoder kan det studeras om det finns anledning att
dela upp stora virdeomraden i flera mindre.

Efter den preliminéra indelningen i virdeomraden for smahus
ska de kop som ingér i det totala ortsprisunderlaget for bade
smahus och tomtmark sorteras pa det virdeomrade for sméhus
dér egendomen ar beldgen.

Studier av prisbildningen pa obebyggda smahusfastigheter

Som tidigare ndmnts torde det hora till undantagen att det skett
s& manga kop av obebyggd tomtmark att indelningen i virde-
omraden skulle kunna ske med ledning av de vid kopen kon-
staterade skillnaderna i prisnivd. Om detta emellertid &r fallet,
ska naturligtvis indelningen i virdeomraden f6lja de konstate-
rade skillnaderna i prisniva.

Avgrinsningar med hénsyn till typ av bebyggelse och nir-
het till strand

Nér bebyggelsen dr mycket blandad eller ndr ndgon typ av
bebyggelse endast forekommer i mindre omfattning inom ett
storre omrade far flera typer av bebyggelse forekomma inom
ett virdeomrdde. Skilda riktvérdeangivelser kan i sddant fall
behova anges for varje forekommande typ av bebyggelse, dvs.
friliggande sméhus, kedjehus m.m. och radhus.

Inom tdtbebyggda omraden dar ldget i forhallande till strand &r
sarskilt betydelsefullt for marknadsvirdena, t.ex. 1 attraktiva
kustomraden, bor denna virdeinverkan beaktas 1 vérde-
omradesindelningen i sé stor utstrackning som mojligt.

Lokalkinnedom, ldge, planstandard m.m.

Da ortsprismaterialet inte ger tillricklig ledning bor omrédes-
avgriansningen goras med utgangspunkt fran lokalkdnnedom
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om hur marknadsvérdet erfarenhetsméssigt varierar. Det som
frimst paverkar marknadsvirdet &r

— ldge 1 forhéllande till titort, tdtortscentrum, kommunika-
tioner etc.

— léage i forhallande till attraktivt omrade, t.ex. park

— lédge 1 forhallande till mindre attraktivt omrade t.ex. bull-
rande industri, motorvég, kraftledning eller annat stdrande
inslag i omgivningen

— planstandard — planbestimmelser, byggritter, gemen-
samhetsanldggningar, standard pad VA- och gatunit etc.

— omradets attraktivitet (kan samvariera med ovanstiende
egenskaper men gor det inte nddvandigtvis)

Hjilpmedel

Vid indelningen i virdeomriden kan végledning hdmtas frn
framst foljande dokument m.m.

Riktvirdekarta fran SFT 08 ska anvdndas som underlag for
omradesindelningen.

Bestimmelsekarta och detaljplan bor anvindas for att avgrénsa
omraden med olika typ av byggritt. Aven kommunala ¢versikts-
planer och andra dokument kan ge vardefulla upplysningar.

Vidare kan kontakter med kommunens planeringsorgan eller
motsvarande ge vérdefull information betridffande forvéintade
planutvidgningar, kommande planer m.m. s& att virdeomra-
desindelning kan goras sé att de detaljplaner som kommer att
gélla vid ingangen av 2009 beaktas.

Karta som utvisar verksamhetsomradet for kommunens VA-
nédt dr vésentlig for grinsdragning mellan virdeomrdden av
landsbygdskaraktdr och 6vriga mer tétortsanknutna omraden.

Den praktiska grinsdragningen
Som granser mellan virdeomraden bor i1 forsta hand viljas

— plangrénser, t.ex. grans mellan olika markanvéndning inom
plan

— naturliga grénser, t.ex. parker, vattenomrdden, stérre vigar
och trafikleder
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— inom ett bebyggelseomrade bor grinserna inte dras i végar
och gator utan inne i kvarteren, eftersom fastigheterna vid en
mindre gata ofta uppfattas ha ett likartat 14ge

Forslag till indelning

Med ledning av tidigare géllande riktvirdekarta och forénd-
ringar i efterfrigan pé olika slag av sméhus och studier av pris-
bildningen pa obebyggda och bebyggda smahusfastigheter
upprittas ett forslag till virdeomradesindelning.

LMYV ska senast 1 februari 2008 lamna forslag till vérde-
omradesindelning pa riktvirdekarta S till Skatteverket (jfr 19 §
SKVES 2007:17).

LMYV inhdmtar senast 1 mars 2008 synpunkter pa forslaget
fran Skatteverket (jfr 20 § SKVFS 2007:17).

3.6 Bestimning av riktviardeangivelser
3.6.1 Allméint

Skatteverket beslutar preliminért och slutligt om riktvarden for
egendom som ingar i smihusenhet (jfr 3 kap. 5—6 § FTF).

Riktviardena for sméhus och for tomtmark ska bestimmas i
enlighet med riktvirdeangivelser, som ska finnas pa riktvér-
dekarta S och som ska avse tomtmark och sméhus inom ett
virdeomrade. I en riktvirdeangivelse ska de uppgifter finnas
om virdenivan m.m. som behdvs inom varje vardeomrade for
att bestdmma riktvirdet pd den egendom som ska taxeras (jfr
7 kap. 3 § fjarde stycket FTL).

Det dr saledes Skatteverkets beslut om vilka uppgifter om
vardefaktorer m.m. som ska inga i riktvirdeangivelserna for
smahusen och tomtmarken inom de olika virdeomradena som
avgor riktvéirdenas storlek.

Vilka uppgifter som ska ingé i riktvirdeangivelserna for sma-
husen och tomtmarken har foreskrivits i SKVFS 2007:17. De
ar enligt 11 § for sméhusen S-nivafaktor och SO-tabell. For
tomtmarken avser uppgifterna enligt huvudregeln i 12§
normaltomtens storlek, riktvirde och VA-klass samt korrige-
ringsbelopp for stdrre och mindre tomt dn normaltomten,
beldgenhetsfaktorer for beldgenhetsklasser och korrigerings-
belopp mellan nérliggande VA-klasser; se vidare om rikt-
virdeangivelsernas innehall bl.a. avsnitt 3.2, 3.6.2 och 3.6.3.
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Utover sjélva riktvirdeangivelsen ska samtliga virdeomraden
ges ett namn och dversiktligt beskrivas.

Riktvardeangivelsernas innehdll ar séledes avgorande for ut-
fallet av taxeringen. Under forberedelsearbetet lamnas darfor i
flera omgangar forslag av LMV avseende riktviardeangivel-
sernas innehall vilka testas vid de provvarderingar som enligt
FTL och SKVEFS 2007:17 ska foretas. Forslagen till riktvarde-
angivelser och de provvirderingar av smdhusen och
tomtmarken som foretas inom de olika virdeomradena syftar
till att uppgifterna i riktviardeangivelserna ska leda till rikt-
virden och taxeringsvdrden enligt den lagstadgade taxerings-
virdenivan, dvs. 75 % av marknadsvirdet.

Till grund for férslagen om riktvdrdeangivelser och provvirde-
ringarna av dem ska ligga den i avsnitt 3.4 och 3.5 angivna
varderingsmetodiken och gjorda indelningen i virdeomraden.
For att kunna bedoma om de foreslagna riktvardeangivelserna
leder till avsett resultat krévs att de virdefaktorer som ingér i
den redovisade virderingsmodellen klassificeras enligt de av
Skatteverket preliminédrt framtagna regler, som redovisats i
avsnitten 3.4.4-3.4.7.

Gangen i friga om forberedelsearbetet avseende riktvdrdena
och riktvardeangivelserna &r i stort sett foljande.

— LMV ska senast den 1 februari 2008 till Skatteverket ldmna
ett prelimindrt forslag till riktvirdekarta S med bl.a. rikt-
virdeangivelser for sméhus och tomtmark inom varje
virdeomrdde. Detta forslag som bl.a. grundar sig pa
riktvirdeangivelser fran FFT06 med justering for pris-
utvecklingen dérefter, bendmns "LMV:s forsta ansats” (jfr
19 § SKVFS 2007:17).

— Senast den 14 april 2008 ska LMV till Skatteverket ldmna
ett Overarbetat forslag till riktvdardekarta S med bl.a. rikt-
virdeangivelser (jfr 21 § SKVFS 2007:17).

— Senast den 30 april 2008 ska LMV till Skatteverket ldmna
slutligt forslag till riktvardeangivelser for sméhus och tomt-
mark (jfr 22 § SKVFS 2007:17).

— Senast den 15 maj 2008 ska LMYV till Skatteverket for varje
viardeomréde tomtmark ldmna uppgift om foreslagna rikt-
viardeangivelser for tomtmark och sméhus pd sétt
Skatteverket nédrmare bestdimmer (jfr 26§ SKVFS
2007:17).
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— Senast den 1 september 2008 faststéller Skatteverket rikt-
virdeangivelserna for smahus och tomtmark (3 kap. 6§
FTF).

Samtidigt som LMV senast den 14 april 2008 &verldmnar
Overarbetade forslag till riktvdrdeangivelser till Skatteverket,
ska LMV till Skatteverket Overlimna berdkningar som visar
vilka genomsnittliga taxeringsvirdenivder som de foreslagna
riktviardena leder till. Berdkningarna ska vara gjorda pa det sitt
som foreskrivs 1 16 och 17 §§ SKVFS 2007:17 for den
kontrollvirdering, som LMV ska goéra &t Skatteverket, innan
Skatteverket fattar sitt slutliga beslut om riktvédrdena.
Angaende forfarandet vid kontrollvérdering, se vid avsnitt 3.8.

3.6.2 Riktviirdeangivelse for smihus

11 § SKVFS 2007:17

Riktvirdeangivelse for smahus skall upprittas for varje virdeomrade
for smahus och avse en virderingsenhet, bestdende av ett smahus
enligt 8 kap. 2 § FTL (normhus).

Riktvirdeangivelse for sméhus skall for de tre klasserna av
vérdefaktorn byggnadskategori — friliggande hus, kedjehus m.m. och
radhus — innefatta uppgift om vilken S-nivafaktor och vilken
SO-tabell som skall gélla inom varje virdeomrade.

1 kap. 6 § tredje stycket FTF

Det skall finnas 59 skilda védrdenivaer for normhuset. De erhélls
genom att virdena i en SV-tabell multipliceras med S-nivafaktorn.
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.

De uppgifter som ska ingd i riktvirdeangivelsen &r dels till-
lamplig S-nivafaktor som anger virdenivan for respektive
viardeomrade, dels tillimplig SO-tabell som anger vérderelatio-
nerna mellan sm&hus med olika &lder.

SO-tabellerna ska enligt 1 kap. 6 § FTF utvisa aldersfaktorn
for sméhus vid skilda forhallanden betraffande vardefaktorerna
alder och standard. For sméahus fardigstdllda under &r 1992 ska
aldersfaktorn vara 1,00; betraffande SO-tabellen se vidare
avsnitt 3.4.2. For exempel pa riktviardeangivelser fér smahus,
se vidare avsnitt 3.2.2.

For att bestimma riktvérdet for ett sméhus behovs kidnnedom
om vilken S-nivafaktor och SO-tabell som ska tillimpas. Dessa
framgar av riktviardekarta S for virdeomradet. Av 1 kap. 6 §
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FTF framgér vidare att riktvirdet for smahus bestims genom
att det relativa virdet enligt tillimplig SV-tabell multipliceras
med for viardeomradet tillimplig S-nivafaktor, aldersfaktor
enligt SO-tabell och nedrdkningsfaktor enligt FV-tabellen
(betraffande SV-tabellen, se vidare avsnitt 3.4.2).

For tillampning av SV-tabellen — som utgar fran en vérdenivé av
100 000 kr for normhuset — krévs en bestdmning av vérdefakto-
rerna storlek och standard. Fér SO-tabellen krévs en bestimning
av vardefaktorerna alder och standard. For vérderingen kan i
ovrigt krévas en bestdmning dven av vérdefaktorerna byggnads-
kategori, fastighetsrittsliga forhallanden och vérdeordning.

Om det for riktvdrdet inom viardeomradet forutsétts att annat
an inom vardeomridet genomsnittliga forhallanden géller for
ndgon annan virdefaktor, ska det enligt 5 § SKVFS 2007:17
anges pa riktvardekartan.

SV-tabellerna betecknas utifran védrdenivén pa ett s.k. norm-
hus. Enligt 8 kap. 2§ FTL och 1kap. 6 § FTF ska S-niva-
faktorerna uttrycka taxeringsvirdet i 100 000-tal kr for ett
normhus. Detta ska enligt bestimmelsen utgoras av ett fri-
liggande smahus som ar uppfort ar 1986, av normal storlek och
standard och som é&r det enda huset pa en tomt som bestar av
en sjalvstindig fastighet och som inte varit féremal for om-
eller tillbyggnad. Betriffande normhuset, se dven avsnitt 3.4.2.

3.6.3 Riktviardeangivelse for tomtmark

12 § forsta stycket SKVFS 2007:17

Riktvardeangivelse for tomtmark skall upprittas for varje vérde-
omrade for tomtmark och avse en tomt som utgdr en sjilvstindig
fastighet.

I det foljande anges forst vad riktvardeangivelsen for tomtmark
ska innehalla d& virderingen ska ske enligt huvudregeln, dvs.
for tomt som utgor en virderingsenhet. Samma regler tillimpas
for varderingsenhet som utgor del av tomt. Utgangspunkten ar
d4 normaltomtens vidrde och beskaffenhet. Foreskrifterna
hiarom redovisas ocksa i det foljande.

12 § andra stycket SKVFS 2007:17

Riktvirdeangivelse for tomtmark skall for de tre klasserna av
virdefaktorn typ av bebyggelse —tomtmark avseende friliggande hus,
kedjehus m.m. respektive radhus — inom ett virdeomrade innehélla
uppgift om

1. normaltomtens storlek i kvadratmeter,

2. normaltomtens riktvirde i kronor,



70 Forberedelser smahusenheter, Avsnitt 3

Normaltomt

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

4. beldgenhetsfaktorer for beldgenhetsklasserna 1 och 2,

5. VA-klass for normaltomten och

6 korrigeringsbelopp 1 kronor per klass vid avvikelse fran
normaltomtens VA-klass.

De uppgifter som behdvs i riktvirdeangivelsen for att sérskilt
inom varje vardeomrade viardera tomtmarken dr uppgifter om
normaltomten och vérdefaktorerna typ av bebyggelse, nérhet
till strand och vatten och avlopp. Darutover ska enligt 12 kap.
3 § FTL véardefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden bestdm-
mas for tomtmarken. Om det for riktvardet inom virdeomradet
forutsitts att annat &n inom virdeomrédet genomsnittliga for-
hallanden géller for ndgon annan vérdefaktor, ska det enligt 5 §
SKVES 2007:17 anges pa riktvardekartan.

Virderingen av tomtmarken utgér fran virdet av och egenska-
perna hos en normaltomt.

Detta sker dels genom att riktviardet for en normaltomt for
varje viardeomrade anges pa riktvirdekartan, dels genom att
regler finns for hur riktvérdet for tomter som avviker fran
normaltomten ska bestdmmas. Dessa regler aterfinns i
riktvardeangivelsen.

Riktvardeangivelsen bor bestimmas med ledning av
— ortspriser for obebyggda fastigheter och saneringsobjekt

— tomtvérdetabellen Over genomsnittligt normaltomtsvirde
vid olika S-nivéafaktorer (jfr 5 kap. 5a § FTL och 1 kap.
35b § FTF)

I forsta hand bor prisnivan for tomtmark inom det aktuella om-
radet bestimmas med ledning av priser pa obebyggda fastig-
heter och saneringsobjekt. Om kopesumman avser bebyggd
tomtmark, dir byggnaden avses rivas, méste priset korrigeras
nedat med uppskattad kostnad for eventuell evakuering och
rivning.

En jamforelse med omkringliggande omraden samt andra delar av
lanet kan vara av intresse liksom jimforelse med angransande lan.

Normaltomten forutsitts saledes alltid vara omedelbart
bebyggbar och utgoéra en sjilvstindig fastighet samt vad avser
nir het till strand vara héinforlig till beldgenhetsklass mot-
svarande ej strand eller strandnédra. Daremot kan storlek och
vatten- och avloppsforhdllanden alltid variera. Beldgenhets-
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faktorn avseende beldgenhetsklassen for normaltomten ska
vara 1,0. Om olika typer av bebyggelse forekommer inom ett
viardeomrade och riktvirdet inte dr oberoende av bebyggelse-
typen maste en normaltomt for varje bebyggelsetyp anges.
Betriffande andra egenskaper forutsétts att de &r av sadan
beskaffenhet som i genomsnitt eller i huvudsak rader inom
virdeomradet.

For att man ska veta vilka egenskaper som normaltomten for-
utsatts ha vid riktvirdets bestimmande ska normaltomtens
klassindelningsdata anges pd riktvardekartan. Detta sker
genom uppgifter i den riktvirdeangivelse som enligt 12 §
SKVES 2007:17 ska anges for varje typ av bebyggelse inom
ett viardeomrdde. For exempel péd riktvirdeangivelse {or
tomtmark grundad pa denna bestimmelse, se avsnitt 3.2.2.

Klass for fastighetsrittsliga forhallanden anges inte d& normal-
tomten alltid ska tillhora klass 1.

1 kap. 35a andra stycket FTF

Riktvirdeangivelsen for normaltomten fér endast anges till f6ljande i
taxeringsvardeniva anpassade virden:

1. Om virdet inte dverstiger 500 000 kr: 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 overstiger 500 000 kr: varde i hela 50 000-tal kro-

nor.
3. Om virdet dverstiger 1 000 000 kr: vérde i hela 100 000-tal
kronor.
4. Om vérdet overstiger 2 000 000 kr: vérde i hela 200 000-tal
kronor.
3.7 Provviardering
3.7.1 Allméint

Syftet med provvérderingen ar att undersoka om riktvirde-
kartans bestdmmelser om hur riktvdrdena ska beréknas leder
till den foreskrivna 75-procentiga taxeringsvérdenivan.

Provvérdering for smahusenheterna regleras i forsta hand i
19 kap. 3 § FTL.

19 kap. 3 § FTL

Lantmiteriverket och Skatteverket skall undersoka vilka riktvérde-
tabeller for sméhus som inte ingér i lantbruksenhet, som med hiansyn
till rddande prisldge bor anvdndas inom olika delar av lanet. Forslag
hiarom skall upprittas. Undersokningen skall dven omfatta upp-
rittande av forslag till riktvdrdekartor for tomtmark som inte ingar i
lantbruksenhet inom lénet.



72  Forberedelser smahusenheter, Avsnitt 3

Atgiirder

Lantmaéteriverket och Skatteverket skall vidare prova att en
tillampning av forslag till foreskrifter enligt 1§ andra—fjarde
styckena leder till basvdrden som svarar mot basvirdenivan enligt
5 kap. 2 § (provvirdering). Motsvarande prévning gors av forslag till
riktvardekartor for tomtmark och riktvirdetabeller for sméhus enligt
forsta stycket.

Provvirdering skall goras for varje virdeomrade och omfatta det
antal overlatelser inom omradet (provviarderingsobjekt) som bedoms
nodvindigt med hénsyn till omrédets karaktdr. Om antalet prov-
vérderingsobjekt dr for fa eller saknas inom ett vdardeomrade, far
provvirdering goéras for en grupp av virdeomrdden som da till-
sammans bildar ett provvarderingsomrade.

Regeringen eller myndighet som regeringen bestimmer beslutar
ndrmare foreskrifter om indelningen i provvirderingsomraden. Ett
sadant beslut fir inte dverklagas.

Skatteverket har ldmnat de grundldggande reglerna for prov-
vérderingsarbetet vid FFT09 i 15 § SKVFS 2007:17.

15 § SKVFS 2007:17

Under forberedelsearbetet skall provvirderingar ske for kontroll av
vilken taxeringsvérdenivd som uppnas vid tillimpning av foreslagna
indelningar i virdeomraden och riktvirdeangivelser. Provvardering-
arna skall goras utifran de forslag till riktvardekartor som Lantmateri-
verket skall ldmna enligt 19 och 21 §§ och som Skatteverket skall
besluta om enligt 19 kap. 3 och 5§§ fastighetstaxeringslagen
(1979:1152). Den provvérdering som sker enligt 16 § betecknas
kontrollvérdering. Till grund for denna provvérdering skall ligga de
representativa kop som anges i 14 §. Vid kontrollvérderingen skall
dock kop av obebyggd tomtmark och kop avseende fastigheter
bestdende av tre eller fler vérderingsenheter undantas. Kop av
obebyggd tomtmark skall utvdrderas sarskilt. Utover den kontroll,
som foreskrivs i 13 § forsta stycket, skall vid provvérderingarna dven
goras en analys av de prisutvecklingsfaktorer som tillimpats vid
berdkningarna. Hérvid skall taxeringsvdrdenivaer och spridning
anges for 2005, 2006 och 2007.

Provvirdering skall ske for varje virdeomrade och omfatta det
antal provvérderingsobjekt inom omradet som bedoms erforderligt
med hénsyn till omradets omfattning. Om antalet provvérderings-
objekt &r for fa eller saknas inom ett virdeomrade, far provvérdering
ske for ett provvarderingsomrade. Det skall framgd av en sarskild
forteckning, som skall tas in i beskrivningen till riktvdrdekartan, vilka
viardeomraden som tillsammans bildar ett provvirderingsomréade.
Varje provvirderingsomrade skall ha ett sirskilt nummer.

Provvérderingen ska séledes utga ifran

dels Skatteverkets forslag till foreskrifter om

— klassindelning av vérdefaktorer

— klassindelningsgrunder

vardeserier och virdetabeller
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dels av LMV och Skatteverket foreslagna riktvirde-
angivelserna m.m. for

— smahus (S-tabeller och S-nivafaktorer)
— tomtmark (riktvirde for normaltomt, dess storlek m.m.)

dels av LMV och Skatteverket foreslagen virdeomréades-
indelning for

— smahus
— tomtmark

Riktvardeangivelserna och virdeomrddesindelningen finns
angivna pa riktvardekarta S.

Riktvardekartorna och deras innehall dr saledes foremalet for
provvérderingen.

Sasom framgatt dr det i praktiken LMV som utfor provvirde-
ringen. Tillvigagangssittet har kort beskrivits i avsnitt 2.3.2
och 2.4. LMV:s forsta forslag till virdeomradesindelningar och
riktvardeangivelser, som sedan ska provas och Overarbetas vid
provviarderingsarbetet, ska enligt 19 § SKVFES 2007:17 ldmnas
till Skatteverket senast den 1 februari 2008.

Provvirdering pagar fran den tidpunkt da Skatteverket mottagit
LMV:s forsta forslag enligt 19 § SKVFES 2007:17 senast den
1 februari 2008, till dess Skatteverket prelimindrt tagit
stdllning till den enligt riktvardekarta S gjorda indelningen i
viardeomraden och de bestimda riktviardeangivelserna, senast
den 1 juni. Till Skatteverkets beslut ska ocksa fogas en redo-
visning av provvirderingen enligt sérskilda foreskrifter i
15—-17 §§ SKVFS 2007:17. I dessa paragrafer har Skatteverket
fast lagt ramen for provvarderingsarbetet under forberedelse-
arbetet.

21 § SKVFS 2007:17

Lantmaéteriverket skall senast den 14 april 2008 till Skatteverket och
dess referensgrupper 6verldmna och redovisa ett Gverarbetat forslag
till riktvardekarta S. Till forslaget skall fogas redovisning av tillaim-
pade provvirderingsomraden och foretagen provvirdering som visar
de genomsnittliga basvirdenivder som forslaget leder till.
Berikningarna skall redovisas pa sitt som foreskrivs i 18 och 19 §§.

22 § SKVFS 2007:17

Lantmiteriverket skall senast den 30 april 2008 till Skatteverket
lamna sitt slutliga forslag till riktvardekarta S. Till forslaget skall
fogas berakningar som visar de genomsnittliga basvardenivaer som
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forslaget leder till. Berdkningarna skall redovisas pé sitt som
foreskrivs i 16 och 17 §§.

19 kap. 5 § FTL

Skatteverket skall, i samrdd med statens lantmiéteriverk senast den
1 juni aret fore det &r da allmén fastighetstaxering ddrom &dger rum
uppritta forslag till riktvdrdekartor f6r tomtmark som inte ingar i
lantbruksenhet och riktvardetabeller fér sméhus som inte ingér i
lantbruksenhet. P4 samma gang skall det foreslds &ndringar som
behdvs 1 de forslag till foreskrifter som avses i 1§ andra—fjarde
styckena.

Referensgrupp skall under arbetets gang beredas mojlighet att
lamna synpunkter.

Vid provvérderingen berdknas riktvirden enligt den vérde-
ringsmetodik som &r foreslagen for forberedelsearbetet infor
FFTO09. Berdknade vérden for provvarderingsobjekten jaimfors
sedan med erlagda kopeskillingar. Provvérderingen ska om-
fatta de fastigheter for vilka representativa kop har skett under
aren 2005-2007. Vid uppskattningen av vad fastigheter, som
sélts fore 2007, skulle ha betingat vid en forséljning under
2007, ska de faktiskt erlagda kopeskillingarna ligga till grund
men ridknas om med angivna prisutvecklingsfaktorer till den
marknadsvérdeniva som géllde i genomsnitt under ar 2007.

Under provvirderingen utfors saledes en taxering av objekten
efter de foreslagna foreskrifterna och riktviardeangivelserna for
att se om dessa leder till den foreskrivna taxeringsvardenivan.

Provvérderingen ska analyseras for ett antal olika typer av
smahusenheter. Redovisningen ska ske enligt reglerna i 16 och
17 §§ SKVFS 2007:17 om kontrollvdrderingen. Med kontroll-
vérdering avses enligt 15 § SKVFS 2007:17 den provvérdering
som ska goras i anslutning till Skatteverkets prelimindra beslut
om riktvérdekartor senast den 1 juni 2008.

16 § SKVFS 2007:17

For varje viardeomrade respektive provvérderingsomrade f6r smahus
och for tomtmark skall kontrollvirderingen redovisas pa sitt
Skatteverket ndrmare foreskriver.

For varje lan och kommun skall vid kontrollvirderingen vidare
goéras en redovisning av basvirdenivdn for de bebyggda sméhus-
enheterna, fordelade efter foljande grunder,

1. enheter med en beldgenhetsfaktor storre én 1,0
. friliggande hus, kedjehus och radhus
. fyra aldersgrupper
. tre standardgrupper
. fyra storleksgrupper
smahus, inrdttade for boende dret om (permanenthus)

. sméhus, inrdttade for fritidsboende (fritidshus) och

N LA WN
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8. virdeomrdden med en taxeringsvdrdeniva (T/K) som
overstiger 0,80 och grundar sig pa minst 5 overlatelser.

Om ett vardeomrade innehaller en kommunenklav skall kép inom
enklaven redovisas tillsammans med detta virdeomréde.

17 § SKVFS 2007:17

Kontrollvarderingen skall utver redovisningen enligt 16 § innehélla
forteckningar dver de provvirderingsobjekt, som legat till grund for
berdkningarna. Forteckningarna, som for bebyggda sméhusenheter
skall upprittas per vdrdeomrdde for smahus och for obebyggda
sméhusenheter per vardeomrade for tomtmark, skall innehélla

a) identifikation, t.ex. fastighetsbeteckning,

b) kdpedatum,

c) kopeskilling, justerad kopeskilling, prisutvecklingsfaktor,
omréknad kopeskilling och vikt for kopet,

d) klassindelningsdata for vérderingsenheterna, taxeringsvérde
enligt foreslagna riktvardeangivelser och

f) taxeringsvérdet dividerat med omréknad kopeskilling (T/K).

Redovisningen skall dven innehélla en forteckning Gver de kop
som ingatt i ortsprismaterialet men inte utnyttjats vid kontrollvirde-
ringen. Grunderna for bortgallring skall anges i varje enskilt fall.
Forteckningen skall upprittas per kommun. I forteckningen skall
anges till vilket vardeomrade varje smahusenhet hor.

Reglerna i 16 och 17 §§ SKVFS 2007:17 avser i forsta hand
den kontrollvérdering som sker sedan riktvardekartan i princip
ar fardig. De provvirderingar som sker i anslutning till LMV:s
preliminéra och slutliga forslag till riktvirdekarta ska emeller-
tid enligt 16 § SKVFS 2007:17 ske pa samma sitt.

116 § SKVFES 2007:17 regleras hur de kop av smahusfastigheter
som ingér i1 kontroll- och provvirderingarna ska redovisas.

I 17§ SKVFS 2007:17 foreskrivs hur kontroll- och prov-
varderingarna ska sammanstillas och fortecknas.

3.7.2 Urval av provvirderingsobjekt

Som angetts i avsnitt 3.3 ska i det ortsprismaterial som bl.a.
ska ligga till grund for provvirderingarna ingd representativa
k&p under perioden 2005-2007.

15 § andra stycket SKVFS 2007:17

Provvirdering skall ske for varje virdeomrdde och omfatta det antal
provvirderingsobjekt inom omradet som bedoms erforderligt med
hénsyn till omrddets omfattning. Om antalet provvirderingsobjekt 4r
for fa eller saknas inom ett virdeomrade, far provvérdering ske for ett
provvirderingsomrade. Det skall framga av en sérskild forteckning,
som skall tas in i beskrivningen till riktvardekartan, vilka véirde-
omraden som tillsammans bildar ett provvérderingsomrade. Varje
provvirderingsomrade skall ha ett sérskilt nummer.
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Provvérderingen ska omfatta ett [ampligt antal provvérderings-
objekt. Dessa ska viljas s att de utgor ett representativt urval
av 1 virdeomradet forekommande slag av smahusenheter. Ett
viardeomrade med en enhetlig typ av smahusenheter kriver
séledes firre provvirderingsobjekt dn ett omrdde dir manga
olika slags sméhusenheter finns. Antalet objekt bér mot denna
bakgrund normalt variera mellan 15 och 50. Det &r bittre att
lagga ned omsorg pé att vélja objekt som dr representativa for
de smahusenheter som finns 1 virdeomradet, dn att ta med sa
manga objekt som mojligt. Da det finns gott om representativa
objekt bor 1 forsta hand de dldre kopen utga.

13 § SKVFS 2007:17

Forslag till riktvdrdeangivelser och andra bestimmelser, for-
tydliganden m.m. pa riktvérdekarta S, skall bestimmas med utgangs-
punkt fran kopeskillingar avseende representativa kop under aren
2005-2007 av obebyggda och bebyggda smahusenheter som enligt
bestimmelserna i 1A kap. fastighetstaxeringsfoérordningen (1993:1199)
efter déri foreskriven gallring och granskning tagits in i Skatteverkets
ortsprisregister. De kopeskillingar som erlagts vid dessa kop skall
dven ligga till grund for provvérderingarna.

Om inte alla forsadlda smahusenheter inom ett vdrdeomride
behdver ingd i provvérderingen for att en vérderingstekniskt godtag-
bar bedomning av 2007 ars marknadsvérdeniva skall kunna goras,
skall i forsta hand koép under 2007 ldggas till grund for niva-
bestdmningen. I andra hand skall kép under 2006 anvidndas och
darefter kop under 2005.

Vid val av provvirderingsobjekt bor séledes foljande iakttas att

— provvirderingsobjekten ska om mojligt representera fastig-
heter i olika ldgen inom omradet och fastigheter med
smahus av olika beskaffenhet och élder, sa att alla slag av
fastigheter inom vérdeomrddet kontrolleras vid prov-
virderingen

— kopen ska ha skett sa sent som mojligt. I forsta hand véljs
darfor kop fran 2007, i andra hand kdp fran 2006 och forst
dérefter kop fran 2005

— tveksamma kop t.ex. dér intressegemenskap mellan kopare
och siljare kan ha forekommit och kdp dér kunskapen om
virdefaktorernas storlek vid kopetillfallet dr osékra ska
normalt gallras bort.

Négon gallring enbart av det skélet att kvoten mellan kope-
skilling och taxeringsvirde (K/T) &r extremt lag eller hog vid
ett kop bor inte forekomma.
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For de kop dir K/T ej redovisas i FPS Gverensstimmer den
overlatna egendomen inte med den egendom som taxerings-
vardet avser. Om man sdkert kan faststilla kopets omfattning
samt ddremot svarande taxeringsdata kan det &ndd anvéndas
vid provvirderingen. Detta giller framst kop av obebyggd
tomtmark.

Grunderna for att beddma vilka kop som kan anses representa-
tiva har redovisats under avsnitt 3.3 och 3.3.1.

3.7.3 Korrigering och viktning av képen

14 § SKVFS 2007:17

Med ledning av de representativa kopen av bebyggda sméhusenheter
under aren 2005-2007 skall undersékas om marknadsvirdenivan for
sddana enheter fordndrats under perioden. Vid fordndringar av
marknadsvérdenivan skall prisutvecklingsfaktorer bestimmas s att
kopeskillingarna kan korrigeras att avse den marknadsvérdeniva som
i genomsnitt gillde under ar 2007. Om prisutvecklingen varit vésent-
ligt olika inom skilda regioner, skall flera prisutvecklingsfaktorer
bestdmmas. Dérvid far olika prisutvecklingsfaktorer bestimmas for
permanenthus och fritidshus.

Lantmiteriverket skall senast den 26 februari 2008 till Skatte-
verket ldmna prelimindrt forslag till prisutvecklingsfaktorer och
senast den 15 mars 2008 ldmna slutligt forslag till prisutvecklings-
faktorer.

Vid bestdmning av 2007 ars marknadsvérdeniva skall foljande
vikter anvindas: kép ingangna 2005 vikt 0,60, kdp ingangna 2006
vikt 0,80 och kép ingangna 2007 vikt 1,00.

Vid provvérderingen bor olika stor vikt laggas vid skilda kop.
Skélet harfor ar framst att 2005—2007 ars kop inte ar lika repre-
sentativa for forhdllandena p& marknaden 2007 som koépen fran
nivaaret 2007. 2005 och 2006 érs kop korrigeras darfor till att
avse den marknadsvirdeniva som géllde under 2007, nivaaret.
Viktningen kan da ocksé kompensera for viss osdkerhet i pris-
utvecklingsfaktorerna.

3.7.4 Virdefaktorer for provvirderingsobjekten

Tillampliga vérdefaktorer for provvirderingsobjekten bestdms
normalt med hjélp av uppgifter fran tidigare taxeringar av en
fastighet.

Om det kan befaras att de klassindelningsdata for vérde-
faktorer som géllde vid tidigare taxering inte &r riktiga och
korrigering inte kan ske, ska kdpet utga.
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Underlag

3.7.5 Genomforande och redovisning

Sedan de kop som ska ingd i de olika berdkningsomgangarna
enligt 15-17 §§ SKVFS 2007:17 bestdmts, berdknas taxerings-
vérdena for de olika objekten. Berdkningen utgér fran vad som
ar kint om smahusenheterna enligt tidigare taxeringar eller pa
annat sétt.

Till grund for Skatteverkets beddmningar och stéllnings-
taganden vid provvirderingen foreligger

1. Forslag till riktvardekartor S med

— virdeomradesindelningar och

— riktvirdeangivelser for tomtmark och sméhus
2. Forslag till tabeller och nivafaktorer m.m.

— SV-tabeller

— SO-tabeller

— S-nivafaktorer for sméhus

— FV-tabell

— regler om hur olika fastighetsréttsliga forhédllanden
inverkar pa tomtmarkens vérde

3. Forslag till provvérderingsobjekt och prisutvecklings-
faktorer

4. Forslag till foreskrifter och allménna rad i 6vrigt.

Som ytterligare underlag for bedomningar och stéllningstagan-
den kan Skatteverket och LMV inhdmta det kompletterande
material som bedoms erforderligt. Hit hor bl.a. uppgifter om
nytillkomna kop — framst frén slutet av 2007 — som inte ingatt i
provvirderingsmaterialet.

For att undvika omotiverade nivaskillnader i forhéllande till
nirliggande omraden som inte kan forklaras utifrén ett mark-
nadsresonemang, maste jamforelse med och anpassning till
omkringliggande virdeomraden ske.

Om nédgon del av virdeomradet visar tydliga tendenser till
avvikelse fran ovriga delar inom omradet boér omradesindel-
ningen ses over.

Det ortsprismaterial avseende bebyggda fastigheter som tas
fram for provvérdering bor analyseras i samband med valet av
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riktvirdeangivelser for tomtmark. Avvikande vérdenivd inom
ett virdeomrade for smahus innebir att det dr nddvandigt att
utover S-nivafaktor och aldersinverkan ocksa differentiera rikt-
virdeangivelserna for tomtmarken.

Underlag for bestimmande av riktviardeangivelser med hénsyn
till tomtmarkens nérhet till strand, bor tas fram genom en sér-
skild analys av kop avseende bebyggda fastigheter med egen
strand respektive “’strandnira”. Eftersom tillgdingen pa séddana
kop ofta dr begransad maste undersdkningen avse relativt stora
omraden, t.ex. hela eller delar av lan.

Den nivéfaktor bor viljas som ger den taxeringsviardeniva som
niarmast anknyter till 0,75. Dessutom bor T/K-medelvardet for
olika aldersklasser nira ansluta till 0,75. Nytillkomna kép och
andra kop som har hanterats manuellt, kan motivera val av
annan nivafaktor eller virdetabell 4n den som foreslagits eller
andring av riktviardeangivelser for tomtmark.

Jamforelse med och anpassning till angrdnsande virdeomraden
for smahus bor ske sévil inom regionen som med angrénsande
regioner for att undvika skillnader i virdenivder som ej kan
forklaras utifrdn vad som dr kint om prisbildningen. Om
omrades indelningen korrigerats eller om nytt val av S-niva-
faktor eller SO-tabell har skett, ska ny provvérdering ske.

Utfallet av en provvirdering bdr analyseras ndrmare av LMV
och Skatteverket. Som underlag for analysen anvénds foljande
material:

— Genomsnittligt T/K {or varje virdeomrade.
— Resultat for provvirderingsobjekt med nérhet till strand.
— Spridningsmatt (standardavvikelse for T/K).

— Sérskild redovisning av observationer med extremt T/K-
virde.

— Redovisning av T/K med avseende pd provvérderings-
objektens aldersklass.

— Fullstdndig lista over samtliga provviarderingsobjekt med
véardefaktorer, omrdknad kopeskilling, taxeringsvirde och
T/K.

Berdkningarna av provvéarderingsobjektens taxeringsvérden
samt taxeringsvdrdenivder redovisas i enlighet med Skatte-
verkets foreskrifter for forberedelsearbetet.
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Skatteverkets referensgrupps stdllningstaganden i friga om prov-
vérderingsresultatet protokollfors (jfr 24 § SKVFES 2007:17).

19 kap. 5 § FTL

Skatteverket skall, i samrdd med statens lantméteriverk senast den
1 juni aret fore det ar da allmén fastighetstaxering ddrom dger rum
uppritta forslag till riktvdrdekartor f6r tomtmark som inte ingar i
lantbruksenhet och riktvardetabeller fér sméhus som inte ingér i
lantbruksenhet. P4 samma gang skall det foreslds &ndringar som
behdvs 1 de forslag till foreskrifter som avses i 1§ andra—fjarde
styckena.

Referensgrupp skall under arbetets gang beredas mojlighet att
lamna synpunkter

26 § SKVFS 2007:17

For varje smahusenhet skall statens lantmaiteriverk pa sitt Skatte-
verket ndrmare bestammer till Skatteverket senast den 30 april 2008
lamna uppgift om till vilket virdeomrade enhetens tomtmark hor.

Senast den 15 maj 2008 skall statens lantmiteriverk till Skatte-
verket for varje virdeomrade for tomtmark ldmna uppgift om
foreslagna riktviardeangivelser for tomtmark och smahus samt
beskrivningar pé sétt Skatteverket ndrmare bestimmer.

3.8 Avslutande atgirder och beslut
3.8.1 Allmiint

Under tiden mellan Skatteverkets prelimindra beslut om
riktvardekarta senast den 1 juni 2008 och Skatteverkets slutliga
beslut om foreskrifter, riktviardekarta S och allmidnna rad den
1 september 2008 ska LMV iordningstilla riktvirdekarta S och
utfora kontrollvardering.

Arbetsgangen under denna period ar oversiktligt foljande.

Senast den 10 maj 2008 ska LMYV till Skatteverket ldamna
reviderade riktvdardekartor och redovisning av foretagen
kontrollvérdering (jfr 23 § SKVFS 2007:17).

LMYV ska pa sitt Skatteverket bestimmer senast den 30 april
2008 samt senast 15 maj 2008, ldamna uppgift om vérde-
omradestillhdrighet och tillimpliga riktvirdeangivelser for
varje smahusenhet (jfr 26 § SKVFS 2007:17).

Senast den 1 september 2008 ska Skatteverket besluta om
véarderingsforeskrifter och allménna rdd om vérderingen
(19 kap. 7 § FTL och 3 kap. 6 § FTF).

I frdga om riktvirdekarta S fattar Skatteverket definitivt
beslut senast den 1 september 2008 om indelningen i virde-
omraden och riktvardeangivelser (jfr 19 kap. 7 § FTL).
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3.8.2 Jamkning och kontrollvirdering

Sedan LMV avgett sitt slutliga forslag till riktvardekarta S och
dértill horande provvirdering ska Skatteverket besluta om
eventuella revideringar i riktvirdekarta S.

Beslutas om revideringar ska LMV foreta de atgérder i fraga
om riktvardekartorna som behovs och gora en kontrollvirde-
ring pd grundval av de avsedda jimkningarna. Enligt 23 §
SKVFS 2007:17 ska LMV redovisa resultatet av ndmnda
arbetsuppgifter till Skatteverket senast den 10 maj 2008.
Lantmaéteriverket skall senast den 10 maj 2008 verkstilla de
andringar som Skatteverket bestdmt av Lantmateriverkets i 22 §

angivna slutliga forslag till riktvdrdekarta S och genomféra en
kontrollvérdering enligt 16 och 17 §§.

25 § SKVFS 2007:17

LMV skall till Skatteverket dverlimna den redovisning av kontroll-
vérderingen, som anges i 16 och 17 §§, och de forteckningar 6ver kop
som avses i 19 §. Redovisningen och forteckningarna skall forvaras
hos Skatteverket.

LMV ska samtidigt med jimkningen iordningstélla riktvarde-
kartorna i enlighet med Skatteverkets direktiv.

Om Skatteverket finner att riktvérdekartorna m.m. bor
revideras, ska LMV enligt 23 § SKVFS 2007:17 utféra en
kontrollvdrdering pd grundval av riktviardekartorna m.m. i
deras jamkade skick. Kontroller av motsvarande slag har redan
dessforinnan utforts i samband med de provvérderingar som
gjorts tidigare.

Den forsta provvérderingen ska enligt 20 § SKVFS 2007:17
utféras av LMV innan LMV senast den 14 april 2008 ldmnar
Skatteverket overarbetade forslag till riktvardekarta S. Till det
forslaget fogas berdkningar, utféorda sdsom en kontroll-
vérdering enligt 16 och 17 §§ SKVFS 2007:17, som visar vilka
genomsnittliga taxeringsvérdenivaer som forslaget leder till.

Den andra provvirderingen ska enligt 22 § SKVFS 2007:17
utféras innan LMV:s redovisar sitt slutgiltiga forslag till
riktviardekarta S senast den 30 april 2008.

Négon skillnad betriaffande utférande och redovisning mellan
de bdda provvirderingarna och den slutliga kontrollvirde-
ringen, som LMV enligt 22 § SKVFS 2007:17 ska ha gjort
senast den 10 maj 2008, finns inte. Beteckningen kontroll-
vérdering pd den slutliga kontrollen av Skatteverkets beslut om
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Tidpunkter

riktviardekarta S har tillkommit for att skilja den frdn de prov-
viarderingar som skett utifran tidigare forslag till rikt-
vardekarta S och som inte lédngre &dr av betydelse for taxeringen
sedan den slutliga riktvirdekartan S beslutats senast den
1 september 2008. Forfarandet vid kontroll- och provvirde-
ringar har redovisats i avsnitt 3.7. Aven kontrollvirderingen
ska utforas sa att de uppgifter som anges 1 16 och 17 §§
SKVFS 2007:17 kan ldmnas.

3.8.3 Skatteverkets slutliga beslut

6 kap. 1 § forsta stycket FTF

Skatteverket skall meddela de ytterligare verkstéllighetsforeskrifter
som behovs till bestimmelserna i FTL.

3 kap. 6 § FTF

Skatteverket skall senast 1 september aret fore taxeringsaret faststilla
allménna rad avseende riktvirden samt grunderna for taxeringen och
vardesattningen. Skatteverket skall vidare senast samma dag faststilla
de ytterligare allménna rad avseende fastighetstaxeringen som behdvs.

3.9 Information till allméanheten

Olika informationsinsatser kommer att vidtas for att dels sprida
allmin information om hur forberedelsearbetet och taxeringen
gér till, dels ge information om resultatet av det arbete som
utfors av Skatteverket och LMV. Ett annat syfte dr att ldmna
allménna upplysningar om vardeomradesavgriansningar och
virdenivder. Informationsinsatserna syftar inte till att ge
enskilda fastighetsidgare besked om hur taxeringsvirdet pa den
egna fastigheten kommer att fordndras vid FFTO09.

Informationen sprids pa olika sétt. Massmedia tillstdlls en
redovisning av hur forberedelsearbetet infér FFT09 genomfors.
Skatteverket avser att redovisa resultatet av forberedelsearbetet
1 juni manad 2008.

I ovrigt bor Skatteverket med bitrdde av LMV under juni
manad 2008 i mdjlig utstrackning stdlla upp pa informations-
traffar, om sadana efterfragas av fastighetsigare eller andra.
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Skatteverkets forfattningssamling siiaga1

ISSN 1652-1420

Skatteverkets foreskrifter SKVFS 2007:17
om forberedelsearbetet infor 2009 ars forenklade Fastighetstaxering
fastighetstaxering av smahusenheter; Utkom frén trycket

den 3 december 2007
beslutade den 26 november 2007.

Skatteverket foreskriver med stod av 19 kap. 9 § fastighetstaxe-
ringslagen (1979:1152) och 6 kap. 1 § fastighetstaxeringsforordningen
(1993:1199) foljande.

Riktviardekartas innehall m.m.

1§ Med riktviardekarta avses karta (kartbild) pa vilken anges
granserna mellan virdeomraden for en eller flera typer av vérderings-
enheter samt forteckning 6ver de riktviardeangivelser, andra bestim-
melser, fortydliganden m.m. som ska gélla inom viardeomradet.

2§ En riktviardekarta omfattar utover kartbilden &ven till denna
ansluten dekal och beskrivning med déri antecknade riktvdrdeangivel-
ser, andra bestimmelser, fortydliganden m.m.

3§ En riktvirdekarta ska utformas pa sadant sitt och upprittas pa
sadant kartunderlag att det entydigt framgar till vilket virdeomrade
varje vérderingsenhet hor och vilka riktvardeangivelser och andra be-
stimmelser som ska tillimpas inom varje virdeomrade.

4§ Pa en riktvirdekarta ska grinser for virdeomrdden utmairkas
genom griansmarkeringar. Olika slag av grinsmarkeringar, komp-
letteringar och fortydliganden till riktvirdeangivelserna pa kartan samt
sddana sérskilda forutsittningar for riktvérdeangivelserna, som sags i
6 §, ska anges pé dekalen eller i beskrivningen till kartan. Dekal och
beskrivning ska utformas enligt av Skatteverket faststallt formular.

5§ Forutsitter riktvdrdet annat &n inom virdeomradet genomsnitt-
liga forhdllanden for en vérdefaktor, ska detta anges pé riktvarde-
kartan.

6§ I ett virdeomrade far inte ingd delomraden med sa skilda vérde-

nivaer att olika riktviardeangivelser kan anges for delomradena.

Riktvirdekarta S; virdeomraden och riktviardean-
givelser

7§ Riktvirdekarta ska upprittas gemensamt for sméhus och tomt-
mark for smahus ingdende i sméhusenhet (riktvéirdekarta S).
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8§ Riktvirdekarta S innefattar Skatteverkets beslut om indelning i
viardeomraden samt inom varje virdeomrade riktvardeangivelser och
andra bestdmmelser, fortydliganden m.m. for vérderingen av sma-
husen och tomtmarken.

9§ Riktvirdekarta S ska utvisa

1. indelningen i virdeomraden f6r smahus,

2. indelningen i virdeomraden for tomtmark for smahus,

3. riktvardeangivelserna och andra bestimmelser for berdkning av
riktvarden for sméhus och

4. riktvdrdeangivelserna och andra bestimmelser for berdkning av
riktvérden for tomtmark.

10§ Ett virdeomrade for tomtmark far omfatta endast ett ldn eller
del av ett lan. Ett virdeomrade for smahus far omfatta endast ett vérde-
omrade avseende tomtmark.

Vid indelningen i virdeomraden ska den riktviardekarta som tillaim-
pas vid sérskild fastighetstaxering 2008 tillimpad riktvdardekarta
utgora grund for indelningen.

11§ Riktvirdeangivelse for smahus ska upprittas for varje véirde-
omréde och avse en vérderingsenhet, bestdende av ett smahus enligt 8
kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) , (normhus).

Riktvirdeangivelse for smahus ska for de tre klasserna av vérde-
faktorn byggnadskategori — friliggande hus, kedjehus m.m. och radhus
— innefatta uppgift om vilken S-nivafaktor och vilken SO-tabell som
ska gélla inom varje virdeomrade.

12 § Riktvdardeangivelse for tomtmark ska uppréttas for varje varde-
omrade for tomtmark och avse en tomt som utgdr en sjélvstindig
fastighet.

Riktviardeangivelse for tomtmark ska for de tre klasserna av
vardefaktorn typ av bebyggelse — tomtmark avseende friliggande hus,
kedjehus m.m. respektive radhus — inom ett virdeomrade innehélla
uppgift om

1. normaltomtens storlek i kvadratmeter,

2. normaltomtens riktvérde i kronor,

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

4. beldgenhetsfaktorer for beldgenhetsklasserna 1 och 2,

5. klass for vatten och avlopp fér normaltomten och

6. korrigeringsbelopp i1 kronor per klass vid avvikelse fran normal-
tomtens klass for vatten och avlopp.

Ortsprismaterial

13§ Forslag till riktvardeangivelser och andra bestimmelser, fortyd-
liganden m.m. pé riktviardekarta S ska bestimmas med utgangspunkt
fran kopeskillingar avseende representativa kop under aren 2005-2007
av obebyggda och bebyggda smahusenheter som enligt bestim-
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melserna i 1 A kap. fastighetstaxeringsférordningen (1993:1199) efter
déri foreskriven gallring och granskning tagits in i Skatteverkets
ortsprisregister. De kopeskillingar som erlagts vid dessa kdp ska dven
ligga till grund for provvéarderingarna.

Om inte alla forsalda smahusenheter inom ett virdeomrade behover
ingd i provvérderingen for att en virderingstekniskt godtagbar bedom-
ning av 2007 ars marknadsvérdenivd ska kunna goras, ska i forsta
hand k&p under 2007 ldggas till grund for nivdbestimningen. I andra
hand ska kop under 2006 anvandas och darefter kop under 2005.

14§ Med ledning av representativa kop av bebyggda smahusenheter
under aren 2005-2007 ska undersdkas om marknadsvirdenivan for
sadana enheter fordndrats under perioden. Vid fordndringar av mark-
nadsvirdenivan ska prisutvecklingsfaktorerna differentieras med
avseende pa dessa skillnader. Om prisutvecklingen varit vésentligt oli-
ka inom skilda regioner, ska flera prisutvecklingsfaktorer bestimmas.
Darvid far olika prisutvecklingsfaktorer bestimmas for permanenthus
och fritidshus.

Lantmateriverket ska senast den 26 februari 2008 till Skatteverket
lamna preliminért forslag till prisutvecklingsfaktorer och senast den 15
mars 2008 ldmna slutligt forslag till prisutvecklingsfaktorer.

Vid bestdmning av 2007 ars marknadsvérdeniva ska foljande
viktning goras: for kop ingangna 2005 ar faktorn 0,60, for kop
ingangna 2006 ar faktorn 0,80 och for kdp ingangna 2007 &r faktorn
1,00.

Provvirdering

15§ Under forberedelsearbetet ska provvérdering ske for kontroll av
vilken taxeringsvirdenivd som uppnas vid tillimpning av foreslagna
indelningar 1 virdeomrdden och riktviardeangivelser. Provvérderin-
garna ska goras utifran de forslag till riktvdrdekartor som Lant-
miteriverket ska ldmna enligt 19 och 21 §§. De representativa kop
som anges 1 13 § ska ligga till grund for provvirderingarna. Den
provvérdering som ska goras enligt 16 § betecknas kontrollvérdering.
Vid kontrollvédrderingen ska dock kop av obebyggd tomtmark och kop
avseende fastigheter bestdende av tre eller flera vérderingsenheter
undantas. Kop av obebyggd tomtmark ska utvirderas sérskilt. Utover
den kontroll, som foreskrivs i 13 § forsta stycket, ska vid
provvirderingarna dven goras en analys av de prisutvecklingsfaktorer
som tillimpats vid berdkningarna. Héarvid ska taxeringsvérdenivaer
och spridning anges for aren 2005, 2006 och 2007.

Provvirdering ska ske for varje virdeomrade och omfatta det antal
provvirderingsobjekt inom omrddet som bedoms erforderligt med
hansyn till omradets omfattning. Om antalet provvérderingsobjekt &r
for fa eller saknas inom ett virdeomrade, far provvéardering istéllet ske
for ett provvirderingsomrade. Det ska framgé av en sirskild for-
teckning, som ska tas in i beskrivningen till riktvdrdekartan, vilka
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viardeomraden som tillsammans bildar ett provvirderingsomrade. Var-
je provvarderingsomréade ska ha ett sdrskilt nummer.

16 § For varje virdeomrdde respektive provvirderingsomrade for
smahus och for tomtmark ska Lantméteriverket redovisa gjord kon--
trollvérdering till Skatteverket pd sitt som Skatteverket ndrmare be-
stimmer.

Vid kontrollvirderingen ska redovisning goras avseende taxe-
ringsvirdenivan for de bebyggda sméahusenheterna, fordelade efter
foljande grunder,

. enheter med beldgenhetsfaktor storre 4n 1,0,

. friliggande hus, kedjehus och radhus,

. fyra aldersgrupper,

. tre standardgrupper,

. fyra storleksgrupper,

. smahus, inrdttade for boende aret om (permanenthus),

. smahus inréttade for fritidsboende (fritidshus) och

. virdeomraden med en taxeringsvardeniva (T/K) som dverstiger
0,80 och grundar sig pa minst 5 overlételser.

Om ett virdeomrade innehaller en kommunenklav (delomrade av en
kommun beldgen inom en annan kommun) ska kdp inom enklaven
redovisas tillsammans med detta virdeomrade.

02NN W=

17§ Kontrollvdrderingen ska, utdver redovisningen enligt 16 §,
innehélla forteckningar 6ver de provvérderingsobjekt, som legat till
grund for berdkningarna. Forteckningarna, som for bebyggda sméhus-
enheter ska upprittas per virdeomrade for sméhus och for obebyggda
sméhusenheter per virdeomrade for tomtmark, ska innehélla:

a) identifikation. t.ex. fastighetsbeteckning,

b) kdpedatum,

c) kopeskilling, justerad kopeskilling, prisutvecklingsfaktorer, kor-
rigerad kopeskilling och den faktor som anvénts vid viktning av kdpet,

d) klassindelningsdata for varderingsenheterna,

e) varden for vérderingsenheterna samt delviarden och taxeringsvér-
de enligt de foreslagna riktvirdeangivelserna och

f) taxeringsvérde dividerat med korrigerad kopeskilling (T/K).

Redovisningen ska @ven innehalla en forteckning dver de kop som
ingatt i ortsprismaterialet men som inte har utnyttjats vid kontroll-
vérderingen. Grunderna for bortgallring ska anges i varje enskilt fall.
Forteckningen ska upprittas per kommun. I forteckningen ska anges
till vilket virdeomrade varje smahusenhet hor.

Forslag till virderingsmetoder, klassindelning av
virdefaktorer, virdetabeller m.m.

18 § Lantmaéteriverket ska pa sétt Skatteverket bestimmer ndrmare
utforma prelimindra forslag till varderingsmetoder, klassindelning av
vardefaktorer, viardetabeller m.m. for smahusenheter. 1-15 §§ Skatte-
verkets foreskrifter (SKVFS 2005:6) om vérderingen vid forenklad
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fastighetstaxering av smahusenheter 2006 ska ligga till grund for
forslagen.

Om inte annat anges sérskilt ska Lantmateriverkets forslag lamnas
till Skatteverket vid f6ljande tidpunkter,

1. forslag som kan péaverka Skatteverkets forslag till foreskrifter
avseende tomtmark till smahus enligt 7 kap. 7 § fastighetstaxerings-
lagen (1979:1152) senast den 13 oktober 2007,

2. forslag till 4ndringar 1 fastighetstaxeringsforordningen
(1993:1199) senast den 16 november 2007,

3. forslag till varden i SV-tabellerna, SO-tabellerna, FV-tabellerna,
tabell over beldgenhetsfaktorer och tomtvérdetabellen senast den 7
december 2007 samt

4. forslag som kan paverka Skatteverkets forslag till foreskrifter
avseende smahus enligt 7 kap. 7 § fastighetstaxeringslagen senast den
1 januari 2008 och

5. ovriga forslag avseende allménna rad om taxeringen och vérde-
sdttningen senast den 1 mars 2008.

Arbetet med riktvirdekartor, provvirdering m.m.

19§ Lantmiteriverket ska senast den 1 februari 2008 i den ordning
Skatteverket bestdmmer till Skatteverket ldmna ett preliminért forslag
till riktvardekarta S.

20§ Lantmateriverket ska senast den 16 februari 2008 till Skatte-
verket ldmna en forteckning &ver vid denna tidpunkt kénda
representativa overlatelser av smahus och tomtmark, som foreslds som
provvirderingsobjekt, samt en forteckning over bortgallrade dverlatel-
ser. Grunderna for gallringen ska redovisas i varje enskilt fall.

Skatteverket ska granska urvalet av provvirderingsobjekt och
senast den 1 mars 2008 till Lantméteriverket lamna uppgifter om valda
provvérderingsobjekt och det preliminéra forslaget till riktvardekarta S
enligt 17 §.

21§ Lantmiteriverket ska senast den 14 april 2008 till Skatteverket
och dess referensgrupper dverlimna och redovisa ett Gverarbetat for-
slag till riktvdrdekarta S. Till forslaget ska fogas redovisning av
tillimpade provvirderingsomrdden och foretagen provvérdering som
visar de genomsnittliga taxeringsvirdenivéer som forslaget leder till.
Berdkningarna ska redovisas pé sitt som foreskrivs i 16 och 17 §§.

22 § Lantmiteriverket ska senast den 30 april 2008 till Skatteverket
lamna sitt slutliga forslag till riktvardekarta S. Till forslaget ska fogas
berdkningar som visar de genomsnittliga taxeringsvdrdenivaer som
forslaget leder till. Berdkningarna ska redovisas pa sitt som foreskrivs
i16 och 17 §§.

23§ Lantmaiteriverket ska senast den 10 maj 2008 verkstélla de
andringar av Lantmaiteriverkets i 22 § angivna slutliga forslag till rikt-
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véirdekarta S som Skattverket bestimmer och genomfora en kontroll-
vardering enligt 16 och 17 §§.

Ovrigt

24 § Vid sammantrdde med Skatteverkets referensgrupp ska proto-
koll foras.

25§ Lantmaiteriverket ska till Skatteverket Gverldmna den redo-
visning av kontrollvarderingen, som anges i 16 och 17 §§, och de for-
teckningar 6ver kdp som avses i 17 §. Redovisningen och forteck-
ningarna ska forvaras hos Skatteverket inom respektive lin.

26 § For varje smahusenhet ska Lantmiteriverket ldmna uppgift om
till vilket virdeomrade enhetens tomtmark hor. Uppgifterna ska lam-
nas till Skatteverket senast den 30 april 2008 och pa det sitt som
Skatteverket ndrmare bestimmer.

For varje viardeomrade for tomtmark ska Lantméteriverket ldmna
uppgift om foreslagna riktvirdeangivelser for tomtmark och smahus
samt ldmna beskrivningar pd sétt Skatteverket ndrmare bestimmer.
Uppgifterna ska ldmnas till Skatteverket senast den 15 maj 2008.

Dessa foreskrifter tréder i kraft den 1 januari 2008, d& Skatteverkets
foreskrifter om forberedelsearbetet infor 2009 ars allmédnna
fastighetstaxering av smahusenheter (SKVFS 2007:6) ska upphora att
gilla. Foreskriften ska dock tillimpas forst den dag som den i
proposition 2007/08:27 foreslagna lagen om fastighetstaxering av
smahusenheter &r 2009 trader i kraft. Fram till den dagen ska de dldre
foreskrifterna fortfarande gélla.

Pé Skatteverkets vignar

MATS SJIOSTRAND
Urban Stromberg
(Réttsavdelningen, rittsenhet 4)



Bilaga 2

Skatteverkets forslag till foreskrifter om varderingen
vid fastighetstaxering av smahusenheter 2009

besl ut ade den 12 novenber 2007.

Skatteverket beslutar nmed stoéd av 19 kap. 1 § tredje
stycket fastighetstaxeringslagen (1979:1152) forslag
till foreskrifter omvarderingen vid fastighetstaxering
att tillanpas vid forberedel searbetet infor 2009 ars
fasti ghet staxering.

1.1 Tomtmark
18 Tomt mar kens areal ska anges i hela kvadratneter.

2 8 var def aktorn typ av bebyggel se ska indel as
kl asserna tomtmark for friliggande hus (F), for
kedj ehus mm (K) och foér radhus (R)

Med friliggande hus avses ett smahus sominte ar
sammanbyggt ned annat sméhus. Med kedj ehus mm avses
ett smhus sominte utgor friliggande hus eller radhus.
Med radhus avses varje smahus i en rad omminst tre hus
vars bostadsdel ar ar sammanbyggda di rekt ned varandra.

3 8 Var def aktorn néarhet till strand ska, ominte
annat foreskrivs i 4 § nmed utgangspunkt fran det
horisontellt matta minsta avstandet nellan
byggnadspl at sen och strandlinjen indelas enligt

f 6l j ande.

Belagenhetsklass Byggnadsplatsens avstand fran
strandlinjen

1. (strand) hogst 75 m och egen strand

2. (strandnéara hégst 75 m utan egen strand

3. (strandnara mer an 75 m nen hogst 150 m

4. (inte strand mer &n 150 m

el | er strandnara)

4 8 Var der i ngsenhet avseende tontmark for smihus ska
i ndel as i bel agenhet skl ass 1, om onradet nell an
byggnadspl at sen och en hogst 75 mdarifréan bel agen
strandlinje not hav, insjd, eller vattendrag till hor
varderi ngsenheten och inte anvéands fo6r bebyggel se,
bil-, park- eller gangvag somar allmant tillganglig.
Annan varderi ngsenhet an som sags i forsta nmeningen, pa
vi | ken byggnadspl atsen |igger hogst 75 mfran
strandlinjen, indelas i bel agenhet skl ass 2. Detsamm
gal | er véarderingsenhet ned egen strand om byggnads-

pl atsen ligger hogst 75 mfran strandlinjen, om stran-
den anvands som badpl ats eller |iknande av all manheten
I annat &an ringa onfattning.



Om kortast ndjliga gangavstand fran byggnadspl at sen

till strandlinjen a ner an 300 m ska varderi ngsenhet
som enli gt huvudregel n indelas i bel &genhet skl ass 2-3,
I stéallet hanforas till bel agenhet skl ass 4.

5 8 Var def aktorn vatten och avl opp ska indel as
foljande sex klasser (VA-kl asser)

komrunalt vatten aret om och kommunalt wc-

avl opp,

kommunal t vatten aret omoch enskilt wc-avl opp.
Enskilt vatten aret om och kommunalt wc-avl opp,
enskilt vatten aret omoch enskilt wc-avl opp,
kommunalt eller enskilt vatten aret om wc-

avl opp saknas, eller

kommunal t el ler enskilt vatten under endast en
del av aret (sommarvatten). Vatten och/eller
avl opp i annan konbi nation an somforts til

kl asserna 1-4.

6. Vatten och wc-avl opp saknas.

ARl A

Med vatten avses att varderingsenheten har till gang
till drickbart vatten.

Med konmunalt vatten och/eller komrunalt wc-avl opp
avses att fastigheten ar ansluten till kommunal vatten-
och/ el l er avl oppsanl aggni ng. Med kommunal anl &ggni ng
avses sadan vatten- och avl oppsanl 4ggni ng som onf att as
av | agen (1970:244) om al | manna vatten- och

avl oppsanl aggni ngar .

Med enskilt vatten och/eller enskilt wc-avl opp avses
att varderingsenheten ar ansluten till enskild vatten-
och/ el I er avl oppsanl aggni ng.

Med enskild anl aggni ng avses annan an kommrunal
anl aggni ng foér vattenfdorsorjning och we-avl opp. Enskild
anl aggni ng kan onfatta en eller flera fastigheter.

6 8 Var def akt orn fastighetsrattsliga forhallanden
for tonmtmark ska for en varderingsenhet sominte |igger
i nom ett grupphusonrade indelas i foljande tre kl asser.

Klass 1 Var deri ngsenhet for tontmark som utgor en
eller flera sjalvstandiga fastigheter.

Kl ass 2 var deri ngsenhet for tonmtmark som kan bil da
sj al vstandi g fastighet.

Kl ass 3 Var deri ngsenhet for tontmark sominte kan
bi | da sj al vstandi g fastighet.



FOor en varderingsenhet somligger inomett
grupphusonr &de ska vardefaktorn indelas i foljande tva
kl asser.

Klass 1 Var deri ngsenhet for tontmark som utgor en
eller flera sjalvstandiga fastigheter.

Kl ass 2 Ovriga varderingsenheter for tontmark.

1.2 Sma&hus

7 8 Byggnad nmed biutrymen som ar sammanbyggd ned
ett smihus réaknas som del av smBhuset, om den kan nas
i ni fran smhuset genom dorr eller |iknande. Om sadan
f or bi ndel se saknas, utgdr byggnaden konpl enent hus.

8 8 var def akt orn storl ek anges som sméhusets
vardeyta. Vardeytan utgérs av summan av smahusets boyta
och ett tillagg notsvarande 20 procent av sadan biyta
som kan nas inifran smihuset genom dérr eller |iknande.
| tvabostadshus ska biyta som anvands som genensant
kommuni kati onsutryme inte nedraknas. Till &agget for
biyta far uppga till hogst 20 kvadratneter. Vardeyta,
boyta, biyta och tillagg for biyta ska anges i hela
kvadr at net er.

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

Med biyta avses biarea enligt svensk standard SS 02 10
53.

9 8§ var def akt orn al der anges genom ett vardear.
vardedret utgoérs av smahusets nybyggnadsar, omtill-
el l er onbyggnad inte skett. Har till- eller onbyggnad,
som andrat boytans storlek, skett ska vardearet jankas.

Med nybyggnadsar avses det ar da den overvagande del en
av smahuset togs eller kunde ha tagits i bruk. Som
nybyggnadséar for byggnader uppforda 1929 och tidigare
anges 1929. Al der ska anges i hela é&r.

10 § St andar dpoang f or sm@husets byggnadsnateri al
och utrustning ska asattas i enlighet ned vad som anges
i tabellen for standardberakning, bilaga 1.

11 § Sedan del sunmorna for de ol i ka huvudonr adena
ber &knats, kan varje del summa for sig jankas, om
byggnadsmaterial och utrustning enligt bilaga 1 finns
men ar av nycket hog eller mycket |ag standard.



Jankni ng kan ocksa ske, om annat byggmaterial eller
annan utrustning &n somanges i bilaga 1 ar av nycket
hog el l er nycket |ag standard och poangsumman f or
huvudonr adet darf 6r uppenbarligen ger en felaktig bild
av den faktiska standarden.

Jankning av en del summa far inte nedféra att antal et
st andar dpoang overstiger det maxi mal a ant al et

st andar dpodang, somenligt bilaga 1 kan erhallas for
huvudonr ddet. Inte heller far jankni ngen nedfoéra att
st andar dpoangen for huvudonr &det blir | &agre an O.

12 § | fraga om vardef akt orn byggnadskat egori ska
kl assen typ av bebyggel se indelas i friliggande hus
(F), kedjehus mm (K) och radhus (R).

For friliggande hus, kedjehus mm och radhus galler
vad somsags i 2 8§ andra stycket.

Med bost adsl dgenhet avses ett eller flera rum
inrattade for boende, ned egen ingang och ned kok eller
annan kokndjli ghet.

13 § Var def akt orn fastighetsrattsliga forhallanden
ska for en varderingsenhet sominte ligger inomett
grupphusonr &de indelas i foljande tre kl asser.

Klass 1  Smihus p& varderingsenhet for tontmark som
ut gor sj al vstandi g fastighet.

Klass 2  Smdhus pa varderingsenhet for tontmark som
kan bil da egen fastighet.

Klass 3  Smdhus pa yarderin?senhet_fbr tont mark som
inte kan bilda sjalvstéandi g fastighet.

For en varderingsenhet somligger inomett
gr upphusonr &de ska vardefaktorn indelas i foljande tva
kl asser.

Klass 1 Smahus pa vérderingsenhet for tonmtmark som
ut gor sj al vstandi g fastighet.

Kl ass 2 Ovriga sméhus.

14 § Var def akt orn vardeordni ng ska i ndel as
foljande tva kil asser.

Klass 1 Mest vardeful | a smihuset inom .
varderi ngsenheten for tontmark till smahus.

Kl ass 2 Ovriga smihus i nom varderi ngsenheten for
tomtmark till smahus.



Huvudomrade Exterior Bilaga 1
Fasadbekladnad

M nst halften av den sammanl agda fasadytan bestar av
- tegel eller stenmaterial 4
- tra, puts, fibercenent pléat eller plast 3
Garage
- finns i huset (inte kallarplan) eller pa tonten

med plats for en bil 2
- finns i huset (inte kallarplan) eller pa tonten

med plats for tva eller flera bilar 4
Carport
Carport finns pa& tonten 1

Underhalls- och ombyggnadsstandard

Fasadbekl a&dnaden ar till nmer an halften utbytt
2003 el ler senare 3
Takbel &ggni ngen &r till mer &n halften utbytt
2003 el l er senare 3
Maxi mal del summa Exteri 6r 15

Huvudomrade Energihushallning

El

El finns indragen 4
Fonster

M nst halften av den samrmanl agda fdnsterytan utgoérs av

- tva- eller treglasfonster 2
Uppvarmning

Uppvar mi ngssystem finns (dock inte enbart vedspis, kakel-
ugn, fristaende elradiatorer eller |uftvarnepunp utan
| uf t kanal er) 3

Underhalls- och ombyggnadsstandard
El systemet ar utbytt 2003 eller senare 3

Maxi mal del sunma Ener gi hushal | ni ng 12

Huvudomrade Kok
Utrustning m.m.
Beddém om kodkets utrustning och inredning har

- enkel standard 3
- nornmal standard 6
- hég standard 9

Underhalls- och ombyggnadsstandard
Koksi nredni ng (skap, bankar och |iknande) och utrustning
ar utbytta 2003 eller senare. 3

Maxi mal del sunma Kok 12



Huvudomrade Sanitet
Vatten

| huset finns indraget
- aretruntvatten

- sommarvatten

wc

Fi nns wc
_ja
Bad, dusch

| bostadsplan (inkl. sluttningsvaning) finns
- ett bad- eller duschutryme
- tva eller flera bad- eller duschutrynmren

Tvattutrymme
Sarskilt utrymre storre d&n 4 kvmfinns inrattat for tvatt
och kl advard, t.ex. tvattstuga eller grovkok

Underhalls- och ombyggnadsstandard
Mer &n halften av vatten- och avl oppsstanmmarna i byggnaden
ar utbytta 2003 eller senare

Sani t et sut rust ni ngen, gol vbel 4ggni ngen och vaggbekl adnaden
i det storsta bad- eller duschutrymet ar i allt vasentligt
ut bytt 2003 eller senare.

Maxi mal del summa Sanit et

Huvudomrade Ovrig interior
Oppen spis, allrum
Oppen spis, kakelugn eller braskam n finns i byggnaden

| kdllare finns allrumeller |iknande inrett
utrymme stoérre an 15 kvm

Maxi mal del summa Ovrig interior
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