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Forord

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

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

Genom riksdagsbeslutet 2001 har det 1996 inférda omrakning-
sforfarandet tagits bort fr.o.m. 2003 ars fastighetstaxering.
I stillet har ett system med forenklade fastighetstaxeringar
(FFT) forts in. Sddana taxeringar ska enligt det nya systemet dga
rum for smahusenheter, hyreshusenheter och lantbruksenheter
det tredje aret under perioden mellan de allménna fastighets-
taxeringarna av respektive taxeringsenhetstyp. Det innebir att
antingen en forenklad eller en allmén fastighetstaxering dger
rum vart tredje ar for dessa typer av taxeringsenhet. FFT
skedde forsta géngen for hyreshusenheter 2004, for smahus-
enheter 2006 och for lantbruksenheter 2008. Nésta FFT {or var
och en av dessa taxeringsenhetstyper sker efter ytterligare sex
ar. Industrienheter, elproduktionsenheter och specialenheter
ingdr inte i systemet med forenklade fastighetstaxeringar.

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

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



Allmén, forenklad och sérskild fastighetstaxering ér till storsta
delen reglerad genom bestdmmelser i FTL och fastighets-
taxeringsforordningen (1993:1199), FTF. FTL har fr.o.m. 2003
andrats genom SFS 2003:230, 650 och 1201, 2004:279 och
2007:1416. FTF har fr.o.m. 2003 &ndrats genom SFS 2003:204
och 963, 2004:281, 2005:251, 2006:327 och 1218, 2007:181
samt 2008:188. I ovrigt har Skatteverket infor FFT09 med stod
av 7 kap. 7 § och 19 kap. 7 § FTL resp. 6 kap. 1 § FTF med-
delat foreskrifter om virderingen vid forenklad fastighets-
taxering av smdhusenheter 2009 och om allménna taxe-
ringsregler vid denna taxering. Foreskrifterna om allméinna
taxeringsregler och om vérderingen av smahusenheterna finns i
SKVFS 2008:7 respektive SKVFS 2008:4. Vidare har fore-
skrifter meddelats for det forberedande arbetet med den
forenklade fastighetstaxeringen 2009, SKVFS 2007:17.

Skatteverket ldmnar ocksa allmidnna rdd om bl.a. riktvérde-
angivelser samt grunderna for taxeringen och vérdeséttningen.
De allménna raden infor 2009 ars taxering ldmnas med stdd av
3 kap. 6 § FTF och de finns i SKV A 2008:21 samt SKV A
2008:7. De avser de allmédnna taxeringsreglerna respektive
varderingen av sméahusenheterna.

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

For taxeringsarbetet har bestdmmelserna om fastighetstaxe-
ringen funnits sammanstéllda i Handbok for fastighetstaxering.
Handboken har t.o.m. 2003 utgivits av RSV och dérefter av
Skatteverket. Infor AFT 88, 94, 00 och 07 har bestimmelser
och kommentarer sammanstéllts angdende dels de allminna
taxeringsregler som géllt vid respektive taxering, dels véirde-
ringen av hyreshus-, industri- och elproduktionsenheter vid
respektive allmén fastighetstaxering. Dessa sammanstillningar
har betecknats Handbok for fastighetstaxering 1988 resp. 1994,
2000 samt Handledning for fastighetstaxering 2007. Bestim-
melser och kommentarer avseende lantbruksenheter vid taxe-
ringarna 1992, 1998 och 2005 finns samlade i Handbok for
fastighetstaxering 1992, 1998 respektive 2005 samt for smé-
husenheterna i Handbok for fastighetstaxering 1996 och 2003.
Infor FFT 2009 har motsvarande bestdimmelser och kommen-
tarer sammanstillts i Handledning for forenklad fastig-
hetstaxering 2009. Betriffande forberedelsearbetet, se vidare
Handledning forberedande dtgérder infor forenklad fastighets-
taxering 2009.



Handledningen infor taxeringen ar 2009 bestdr av tva delar.
I den forsta behandlas allminna taxeringsregler och i den andra
regler m.m. om varderingen av smahusenheter.

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

Solna september 2008

Vilhelm Andersson
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1 Allmant

1.1 Vad ir fastighetstaxering

1kap. 1§ FTL

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

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

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

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

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

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

— om taxeringsenheterna dr skatte- eller avgiftspliktiga eller ¢j,
— vilken typ av taxeringsenhet de utgdr och

— vilket taxeringsvérde de ska aséttas.

Till grund for dessa beslut ligger en klassificering av fastig-
heternas egenskaper sésom storlek, alder, standard m.m.
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Grundldggande for klassificeringen dr en indelning i byggnads-
typer och dgoslag. Den indelningen regleras i 2 kap. FTL.

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

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

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

Beslut/atgérd FTL Avsnitt
1. Indelning gors i byggnadstyper
och dgoslag 2 kap. 2
2. Skatte- och avgiftsplikt faststills 3 kap. 3
3. Indelning gors i taxeringsenheter 4 kap. 4

och typ av taxeringsenhet bestims

4. Virderingen utfors

a) Indela i vérderingsenheter 6 kap. 53
b) Bestém och klassificera 7 kap. 5.5
vardefaktorer for varderingsenheten 3 §

c) Bestam riktvérde for 7 kap. 5.5
vérderingsenheten 43§

d) Bestdm om storlekskorrektion 7 kap. 52.2

och/eller justering for sdregna 4aoch5§§ 5.6
forhallanden ska ske
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e) Berdkna delvdrden och 5 kap. 51-5.2
totalt taxeringsvérde

1 kap. 2 FTL

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

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

Dirutover giller de foreskrifter som Skatteverket, med stod av
bestimmelserna i 7 kap. 7 § FTL samt 6 kap. 1 § och 11 kap. 1 §
FTF faststéller for fastighetstaxeringen. Vidare ska Skatteverket
enligt 2 § forsta stycket punkt 2 férordningen (2007:780) med
instruktion for Skatteverket genom allméinna rad och uttalanden
verka for lagenlighet, foljdriktighet och enhetlighet inom verk-
samhetsomradet. Skatteverket ska dven meddela allmédnna rad
avseende riktvarden samt grunderna for taxeringen och vérde-
sattningen (se 3 kap. 6 § och 8kap. 2§ FTF). Skatteverket
lamnar ocksa information, kommentarer m.m. angéende fastig-
hetstaxeringen. De Skatteverkets skrivelser som finns angivna i
not 1-14 i denna handledning redovisas pa Skatteverkets
hemsida www.skatteverket.se.

Regeringsritten (RR) meddelar prejudicerande avgoranden i
fastighetstaxeringsmal till ledning for fastighetstaxeringen.

Domstolar och andra myndigheter 4r bundna av de regler som
utfardats i foreskriftsform, dvs. lagar, férordningar och fore-
skrifter som myndighet fatt bemyndigande att meddela. Frén
foreskrifter far avvikelse endast ske efter lagprovning enligt
11 kap. 14 § regeringsformen. I fraga om Ovriga regler, dvs.
faststéllda allminna rad, m.m. foreligger inte sidan bundenhet.
Allminna rad for fastighetstaxeringen och beskattningen i
ovrigt tjénar till vigledning och foljs som regel.

1.2 Vad ska taxeras

1kap. 4 § FTL

Bestdimmelserna i denna lag om fastighet skall tillimpas &ven i
friga om byggnad som &r 16s egendom.

Till sddan byggnad skall rdknas egendom, som avses i 2 kap. 2
och 3 §§ jordabalken, i den mén den tillhér byggnadens dgare.

Av 1 kap. 1 § FTL framgér att besluten vid fastighetstaxeringen
om skatte- och avgiftsplikt, taxeringsenhetsindelning, typ av
taxeringsenhet samt taxeringsviarde ska avse fastigheter. Med
fastighet avses dérvid samma egendom som omfattas av det



18 Allmdnt, Avsnitt 1

civilrittsliga fastighetsbegreppet sdsom det definieras i jorda-
balken (JB), dvs. i forsta hand jorden, som ar indelad 1 fastig-
heter, och i andra hand de s.k. fastighetstillbehdren, som utgors
av de allménna fastighetstillbehéren, byggnadstillbehéren och
industritillbehoren (jfr 1 kap. 1 § samt 2 kap. 1-3 §§ JB). Fr.o.m.
2004 har fastighetsbegreppet i JB utvidgats s& att det dven
omfattar ett nytt slags fastigheter, tredimensionella fastigheter.

1kap.1§JB

Fast egendom 4r jord. Denna dr indelad i fastigheter. En fastighet
avgransas antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt.
Om fastighetsbildning finns sérskilda bestimmelser.

Sdmjedelning ar utan verkan.

Fastigheter av traditionellt slag, dvs. andra fastigheter &n tre-
dimensionella fastigheter, &r avgriansade endast i markplanet.
De betecknas ofta traditionella fastigheter. De omfattar den
avgrinsade markytan samt ett utrymme ovanfoér och under
markytan, begrénsat sidledes — horisontellt — av fastighetens
granser 1 markplanet.

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

For att byggnad civilrdttsligt ska utgora fast egendom maste
den dgas av samma person som dger fastighetens mark. Annars
ar byggnaden 16s egendom. Om byggnadstillbehoren eller
industritillbeh6éren 4gs av ndgon annan dn byggnadens dgare
utgor de 10s egendom.

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

Allminna rad":

Husbiét, for vilken bygglov meddelats for minst fem &r, bor
klassificeras som byggnad
- om den &r fast forankrad vid kaj eller liknande,

! Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 130 9471-05/111
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- ar avsedd for stadigvarande bruk pa den plats som bygglovet
avser och

- &r konstruerad si att den endast svarligen kan flyttas till annan
plats.

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

Egendom som ska taxeras &r sdledes fastighet, dvs.

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

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

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

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

1kap.1a§JB

I denna balk betyder

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

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

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

I 1kap. 4 a§ FTL ar samma definitioner intagna av vad som
avses med tredimensionell fastighet och tredimensionellt
fastighetsutrymme som i JB. De tredimensionella fastig-
heterna, for vilka samma civilrittsliga regler om fastighets-
tillbehor, byggnadstillbehdr m.m. géller som for ovriga fastig-
heter, ska i huvudsak taxeras och virderas pa samma sétt som
de Ovriga, traditionella fastigheterna.

Tredimensionella fastigheter for bostadsdndamil far enligt
3 kap. 1 a § fastighetsbildningslagen (FBL) bildas endast om
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Los egendom

Marken

fastigheten &r dgnad att rymma minst fem bostadslédgenheter.
Sadan fastighet far inte indelas i byggnadstypen sméhus utan
ska indelas som hyreshus.

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

Exempel

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

1:2

1:11

markyta

-7 X

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

— byggnad pa annans mark och

— byggnadstillbehor till sadan byggnad och industritillbehor
for verksamheten om tillbehdren dgs av byggnadens édgare.

Markanldggning som &r 16s egendom, dvs. som ligger pa
annans mark, ska ddremot inte taxeras.

En fastighet i vad den avser mark kan bestd av
— mark som tillhor enskild fastighet,

— andel i samfélld mark (marksamfillighet) och
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— servitutsratt till mark.

Till marken hor enligt JB de s.k. fastighetstillbehoren. Detta
géller enligt JB i forsta hand vissa foremal eller anordningar
som dr anbringade i eller pd marken for stadigvarande bruk.
Bestdmmelser om vad som ér tillbehor till fastighet meddelas i
2 kap. JB. Enligt dessa bestimmelser finns det tre grupper av
fastighetstillbehor, némligen allmidnna fastighetstillbehor,
byggnadstillbehdr och industritillbehor. Betraffande gransdrag-
ningen mellan dessa tre grupper géller 1 huvudsak foljande.

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

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

Anordningar som har en grundliggning och byggnadsstomme
men som saknar védggar och tak &r att hianfora till byggnads-
konstruktion. Hit hor t.ex. oljeraffinaderi och vindkraftverk
som dérfor indelas som byggnad. En sddan byggnadskonstruk-
tion ar séledes alltid en byggnad.

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

Det bor observeras att andra regler ifrdga om fastighetsbegrep-
pet géller for beskattningen av nédringsverksamhet vid inkomst-
taxeringen dn vad som giller enligt JB och vid fastighets-
taxeringen. Det inventariebegrepp som géller for beskattning
av ndringsverksamhet dr saledes atskilligt vidare d4n vad som
vid fastighetstaxeringen ska betraktas som 16s egendom



22 Allmdnt, Avsnitt 1

Byggnadstillbehor

Industritillbehor

(industritillbehér m.m.). S& har vid inkomsttaxeringen t.ex.
vindkraftverk och virkestorkar klassificerats som inventarier
(jfr Skatterdttsnamndens forhandsbesked den 21 december
1998 och Regeringsrittens Arsbok, RA, 1975 Aa 729).

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

I frdga om byggnadstillbehor giller att till byggnad hor fast in-
redning och annat varmed byggnaden blivit férsedd, om det &r
dgnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del av denna,
sésom fast avbalkning, hiss, ledstdng, ledning for vatten,
varme, ljus eller annat med kranar, kontakter och annan sadan
utrustning, vdrmepanna, element till vdrmeledning, kamin,
kakelugn, innanfonster, markis, brandredskap, civilforsvars-
materiel och nyckel. Dértill hor i regel till byggnad dven, savitt
angér

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

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

— ekonomibyggnad till jordbruk: anordning for utfordring av
djur och anldggning fér maskinmjoélkning,

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

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

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

Reglerna om industritillbehor ldmnas i 2 kap. 3 § JB. Dér stad-
gas att till fastighet som helt eller delvis &r inrdttad for industri-
ell verksamhet hor 4ven maskiner och annan utrustning som
tillforts fastigheten for att anvindas i verksamheten huvudsak-
ligen pé denna. Fordon, kontorsutrustning och handverktyg hor
dock inte till fastigheten.
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Till industritillbehdr hénfors exempelvis maskiner inom verk-
stadsindustri, grafisk industri och textilindustri, dér det forut-
sétts att maskinerna ryms inom ramen for ordindra industri-
byggnader.

Vid fastighetstaxeringen har det stor betydelse om egendom
klassificeras som industritillbehdr. For sddan egendom ska
nidmligen enligt 7 kap. 16 § FTL inte bestimmas nagot virde;
se avsnitt 5.4.3.

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

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

S.k. servitutsbyggnader och servitutsanldggningar regleras i
2 kap. 1 § JB liksom sddana ledningar som inréttats med stod
av ledningsrittslagen (1973:1144) och som knutits till en
fastighet. Enligt bestimmelsen hor sddana byggnader, anldgg-
ningar och ledningar, som &r uppforda utanfor en fastighet, till
fastigheten om de 4r avsedda for stadigvarande bruk vid utdv-
ning av servitut till forman for fastigheten och inte hor till
fastigheten dér de finns.

En servitutsbyggnad ska ha uppforts av den hérskande fastig-
hetens dgare pa annans fastighet eller ha efter uppfoérandet
overlatits till honom och ha tryggats genom servitut. Servituts-
byggnaden utgdr vid fastighetstaxeringen normalt en egen vér-
deringsenhet tillhorande den hédrskande fastigheten. Rétt for
denna att utnyttja mark inom den tjanande fastigheten beaktas
genom justering for sdregna forhdllanden. Har byggnaden upp-
forts av eller for den tjdnande fastighetens dgare tillhor bygg-
naden denna fastighet. Den hérskande fastigheten pafors i
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Vissa overlatna
fastighetsforemal

Overforda
byggnader m.m.

Tillféallig byggnad

sadant fall vid fastighetstaxeringen sasom sireget forhallande
vérdet av servitutsritten att anvénda byggnaden, t.ex. ett garage.

For att en Overlatelse av ett foremal t.ex. en byggnad, en
ledning eller skog ska gélla mot tredje man ska en av de tvé
forutséttningar som anges i 2 kap. 7 § forsta stycket JB vara
uppfylld. Den fOrsta fOrutsdttningen innebédr att foremalet
maste ha skilts fran fastigheten pa ett sddant sétt att den inte
langre kan anses hora till denna. Om sa inte skett ska foremalet
taxeras tillsammans med fastigheten 1 Ovrigt. Sa ska
exempelvis skog som utstimplats och forsalts men inte avver-
kats vid taxeringsérets ingang taxeras som tillhorig fastigheten.

Den andra forutséttningen enligt 2 kap. 7 § JB for att en Sver-
latelse av ett foremdl som hor till en fastighet ska gélla mot
tredje man &r att ett beslut enligt FBL, ledningsriéttslagen eller
anldggningslagen (1973:1149) om att foremalet inte ldngre ska
tillhora fastigheten forts in 1 fastighetsregistret. Féremalet, t.ex.
en byggnad, finns alltjamt fysiskt kvar pé fastigheten men fors
rattsligt genom beslutet over till en annan fastighet. En forut-
sittning for beslutet enligt 7 kap. 14§ FBL ar att det
betrdffande byggnaden finns eller kan bildas ett fastighets-
bildningsservitut till forman for den forvéirvande fastigheten.

En 6verford byggnad eller anldggning blir efter beslutet en del
av den forvirvande fastigheten och kommer normalt att utgdra
en virderingsenhet inom den taxeringsenhet som den for-
varvande fastigheten bildar. Genom beslut enligt ledningsrétts-
lagen kan en anldggning m.m. som anvénds vid utévandet av
ledningsritt frigéras fran den fastighet, till vilken lednings-
ritten dr knuten (se 12 a § ledningsrittslagen). Aganderitten
till anldggningen overgér da fran att ha varit fastighetstillbehor
till att bli 16s egendom som inte taxeras.

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

Allménna rad:

Byggnad, som med ndgon grad av sdkerhet kan bedomas sti pa
fastigheten minst fem &r, bor anses vara avsedd for stadigvarande
bruk. Annan byggnad, som bendmns tillfillig byggnad, bor inte
taxeras.

Byggnad som har sttt pa fastigheten i mer &n fem ar bor inte
betraktas som tillfallig annat &n undantagsvis. Detta kan vara fallet
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om det dr uppenbart att den kommer att tas bort inom de nirmaste
aren. (SKV A 2008:21)

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

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

Som exempel pa skridddarsydda industribyggnader har brukat
ndmnas foljande.

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

— Tyngre byggnader med avvikande utformning (kraftverk,
glasbruk, anrikningsverk, elektrokemisk industri, delar av
pappersbruk, delar av vissa bryggerier och delar av skepps-
varv).

Overhuvudtaget 4r den industriella utrustningen sa skiftande
och utvecklingen péd detta omrdde sa snabb att det ter sig
oldmpligt att sdka dra en gréns direkt efter den yttre anknyt-
ningen. Det avgdrande dr om en maskin eller dylikt dr dgnad
for stadigvarande bruk for en viss byggnad. For att en byggnad
ska vara skrdddarsydd bor byggnaden i princip ha samma
livslingd som verksamheten pa platsen. Den omsténdigheten
att viss utrustning pa grund av forslitning, moderniserings-
behov eller dylikt kan komma att bytas under byggnadens
livstid eller att vissa maskiner skulle ha kunnat uppstéllas i en
byggnad som varit anvindbar for industriell verksamhet i
allménhet fordndrar inte beddmningen att hela den utrustning i
en skriddarsydd byggnad, som medverkar i den produktion for
vilken byggnaden &r inrdttad, ska utgora tillbehor till byggnaden.

Den tekniska och ekonomiska utvecklingen har vidare medfort
att omfattande och komplexa processmaskiner, processlinjer
och annan utrustning, som ofta fordrat sérskild grundldggning
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och som utgjort del av skrdddarsydd byggnad, dvs. varit
byggnadstillbehdr, numera kan monteras ned och forséljas.
Synsittet att skrdddarsydd byggnad och byggnadstillbehdren
till sddan byggnad ar sirskilt starkt sammanfogade och har
samma livslingd fordndras dérfor i de fall byggnaden tillfors
ny utrustning som vidmakthaller byggnadens karaktir av
skriddarsydd byggnad. En foljd harav &r saledes att en &ldre
byggnad, i vilken tillbehor av ovan nidmnd art monterats ned
och forts bort, kan efter eventuella kompletterande grundldgg-
ningsatgirder och viss ombyggnad anyo utrustas for samma
dndamal som tidigare eller annat &ndamal och ater fa karaktir av
skraddarsydd byggnad (jfr dock Kammarrittens i G6teborg dom
den 8 juli 2003 i méal nr 1023-2001).

Allménna rad:

For att en byggnad ska anses vara skriaddarsydd bor foljande krav
vara uppfyllda.

1. De tillbehor (maskiner och annan utrustning) som byggnaden
forsetts med bor ha en omfattning och komplexitet som gor att de
svarligen kan flyttas fran byggnaden.

2. Byggnadens anvindning for det &ndamal for vilken den é&r ut-
rustad bor forvintas bestd under avsevérd tid och dess livsldngd
berédknas vara densamma som verksamheten pa platsen.

3. Virdet av maskinerna och utrustningen bor vara betydande och
vésentligen Overstiga vérdet av sjdlva byggnaden. (SKV A 2008:21)

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

Klassificering av fastighetstillbehoren pa industrifastighet far
ske efter allminna forutsittningar for ifrdgakommande typer
av industri.

1.3 Agare av fastighet

Den som dger en fastighet dr ocksa enligt huvudregeln skatt-
skyldig till fastighetsskatt och inkomstskatt for fastigheten
respektive for dess avkastning och vérde. Fastighetsdgaren &r
vidare avgiftsskyldig till fastighetsavgift. Bade fysiska och
juridiska personer kan dga fastighet. En fastighet kan édgas av
flera deldgare genom saméganderitt.
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Allmiinna rad:
Normalt bér man utgd frén att den som har lagfart pa fastigheten

ockséa dr dgare av densamma. Annan dn lagfaren dgare bor tas upp
som &dgare endast om dganderitten kan styrkas. (SKV A 2008:21)

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

Vem som ér dgare av en fastighet kan vid fastighetstaxeringen
ha betydelse t.ex. vid indelningen i byggnadstyp och taxerings-
enhet och da skatte- och avgiftspliktsforhdllandena ska
bestdmmas. I en del fall jamstélls innehavare av fastighet med
dgare. Detta regleras i 1 kap. 5 § FTL.

1 kap. 5 § FTL

Som dgare av fastighet skall i fall som avses nedan anses

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

b) den som innehar fastighet med aboritt, tomtrétt eller vatten-
fallsratt samt den som eljest innehar fastighet med stiandig eller arftlig
besittningsritt;

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

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

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

f) nyttjanderéttshavare till tdktmark som avses i 2 kap. 4 §, om
nyttjanderétten har forvarvats mot engéngsvederlag.

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

Skall avkastning utover husbehovet av skog pa fastighet, som avses
under b eller d, forfattningsenligt helt eller delvis tillkomma allmén
fond eller inrdttning, dr denna att anse sasom fastighetens innehavare,
savitt angér fastighetens virde av skogsmark med véixande skog och
markanldggningar som anvénds eller behévs for skogsbruk.

Sedan Svenska kyrkan skiljts fran staten fr.o.m. den 1 januari
2000 har tidigare regel om vem som ska anses som &gare till kyrk-
ligt I6nebostille utmonstrats. Enligt 46 kap. kyrkoordningen for
Svenska kyrkan utgors préstlonetillgdngarna bl.a. av fast egendom
som betecknas prastlonefastighet. Préstlonetillgangarna forvaltas
av stiften som fordelar avkastningen pa forsamlingarna.
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Stor betydelse for fastighetstaxeringens del har regeln att inne-
havare av tomtratt till mark ska jamstéllas med dgare av mar-
ken. Det innebér att da nadgon innehar mark med tomtrétt och
ager en byggnad som &r beldgen pa den marken, sé ska marken
och byggnaden vid fastighetstaxeringen anses ha samma dgare
och taxeras tillsammans som en taxeringsenhet (jfr 1 kap. 5§
forsta stycket b och 4 kap. 3 § FTL). Det kan ocksa vara av
sérskilt intresse att nyttjanderittshavare till taktmark 1 vissa fall
ska jamstdllas med &gare. Denna bestdmmelse géller da
nyttjanderétten forvirvats mot engéngsvederlag.

1.4 Beskaffenhetstidpunkt

1 kap. 6 § FTL

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

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

Med beskaffenhet avses dels de skilda forhéllanden som enligt
7 kap. 3 § och 8-15 kap. FTL ska beaktas da man bestimmer
de riktvirdegrundande vardefaktorerna for en fastighet, dels de
ovriga vérdefaktorer som enligt 7 kap. 5 § kan beaktas sdsom
sdregna forhallanden vid justering av det virde som bestimts
med ledning av riktvérden; se avsnitt 5.5 och 5.6.

I fraga om sméhus avses med beskaffenhet storlek, alder,
standard, byggnadskategori, fastighetsrittsliga forhallanden
och virdeordning samt de ovriga forhdllanden pé fastigheten
som péverkar marknadsvdrdet och didrmed taxeringsvérdet.
I fraga om de 6vriga byggnadstyperna géller motsvarande. De
forhallanden som i friga om tomtmark f6r sméhus frimst ska
ligga till grund for riktvdrdena &r t.ex. storleken, tillgngen till
vatten och avlopp, de fastighetsrittsliga forhéllandena, typen
av bebyggelse och nérhet till strand. Exempel pa vérdefaktorer
som normalt inte beaktas i riktvirdet enligt 7 kap. 5 § FTL ér
radonforekomst och tillgang till swimmingpool. Andra sddana
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vérdefaktorer som kan behdva beaktas som séregna forhallan-
den &r bristande underhall och skador av olika slag.

1.5 Taxeringsperiod

1 kap. 7 § FTL

Allmén fastighetstaxering skall ske vartannat ar enligt bestim-
melserna i 2—15 kap. och i foljande ordning.

Ar 2003 och direfter vart sjitte &r taxeras smahusenheter,

ar 2005 och dérefter vart sjitte ar lantbruksenheter samt

ar 2007 och direfter vart sjatte ar hyreshusenheter, industri-
enheter, elproduktionsenheter och specialenheter.

1 kap.7a§ FTL

Forenklad fastighetstaxering skall ske for hyreshusenheter,
smahusenheter och lantbruksenheter. Sadan taxering sker enligt
bestdmmelserna i 2-10 och 12—14 kap. och i f6ljande ordning.

Ar 2004 och direfter vart sjitte ar taxeras hyreshusenheter,

ar 2006 och dérefter vart sjatte ar smadhusenheter samt

ar 2008 och dérefter vart sjétte ar lantbruksenheter.

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

Bestdmmelserna i 1 kap. 7 a § handlar om forenklad fastighets-
taxering, som ska dga rum vart sjitte ar for varje taxerings-
enhet. Den forenklade taxeringen ska dock avse endast egen-
dom som indelas i taxeringsenhetstyperna hyreshusenhet, sma-
husenhet och lantbruksenhet. For var och en av dessa taxe-
ringsenhetstyper ska den forenklade fastighetstaxeringen ske
tre &r efter det att allmén fastighetstaxering dgt rum betraffande
respektive taxeringsenhetstyp med borjan ar 2004 for hyres-
husenheter. Systemet med forenklade fastighetstaxeringar mitt
emellan de allminna fastighetstaxeringarna innebdr att en
allmén eller en forenklad fastighetstaxering av fastigheter
kommer att genomforas varje ar.

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

1 kap. 8 § forsta stycket FTL

Sarskild fastighetstaxering skall verkstillas varje &r enligt
bestdmmelserna i 16 kap. Sadan taxering skall dock ej ske av taxe-
ringsenhet som taxeras genom allmén eller forenklad fastighets-
taxering samma &r.
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Lopande
taxeringsperiod

16 kap. 1 § FTL

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

Har en taxeringsenhet dndrats vésentligt under en I6pande taxe-
ringsperiod (se nedan) far ny taxering av enheten ske vid sir-
skild fastighetstaxering om foréndringen ar hénforlig till ndgon
av de i 16 kap. 2-5 §§ FTL angivna nytaxeringsgrunderna.

Den sérskilda fastighetstaxeringen ska ske med tillimpning av
de allménna grunder for taxeringen, védrderingsregler m.m.
som géllde vid ingangen av den 16pande taxeringsperioden.

1 kap. 3 § andra och tredje styckena FTL

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

Med lopande taxeringsperiod avses tiden frdn ingédngen av det
taxeringsdr da allmén eller forenklad fastighetstaxering sker av en
taxeringsenhet till ingdngen av det taxeringsar da allmin eller
forenklad fastighetstaxering av taxeringsenheten sker nista gang.

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

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

Den l6pande taxeringsperioden blir darfor for dessa taxerings-
enheter tre ar i stéllet for som tidigare sex dr. For fastigheter
som inte ingdr i systemet med forenklade fastighetstaxeringar
ar den 16pande taxeringsperioden mellan tvé allminna fastig-
hetstaxeringar alltjamt sex ar.

De grunder som ska tillimpas vid taxeringen dr de som géllde
vid ingangen av den tredriga respektive sexariga l6pande
taxeringsperioden.
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2 Indelning av byggnader

och mark

2 kap. 1§ FTL

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

fallig anviandning.

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

byggnadstyper:
Byggnadstyp

Indelningsgrund

Sméhus

Hyreshus
Ekonomibyggnad
Kraftverksbyggnad
Industribyggnad

Specialbyggnad
- forsvarsbyggnad

- kommunikationsbyggnad

- distributionsbyggnad

- vérmecentral

- reningsanlaggning

- vardbyggnad

- bad-, sport- och idrottsanlédggning
- skolbyggnad

- kulturbyggnad

- ecklesiastikbyggnad

- allmén byggnad

Ovrig byggnad

Det andamal som
byggnaden ar inrdttad for

Byggnadens
anvindningssétt

Byggnadens anvéndnings-
satt och dgarforhdllanden

Resterande byggnader
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Agoslag

Tillfallig
anvindning

Byggnad,
byggnadskropp

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

Agoslag Indelningsgrund

- Tomtmark Péagaende och tillaten anvéndning

- Taktmark Péagaende och tillaten anvéndning

- Akermark Pégaende eller lamplig anvdndning
- Betesmark Péagaende eller lamplig anvindning
- Skogsmark Péagaende eller lamplig anvdndning

- Skogsimpediment Markens beskaffenhet

- Ovrig mark Resterande mark

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

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

2.1 Indelning av byggnader

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

1§ SKVFS 2008:7

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

Ar en byggnadskropp uppdelad genom vertikalt genomgiende
viggar 1 tva eller flera sjalvstdndigt fungerande enheter eller ligger
byggnadskroppen pé flera fastigheter, ska varje del av byggnads-
kroppen indelas som en sarskild byggnad.
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Gemensamma vinds- eller kdllarutrymmen utgor inte hinder for
en sadan indelning som sédgs i andra stycket. Byggnadskropp som
genom vertikalt genomgéaende vaggar dr uppdelad i delar med tva
bostadsldgenheter i varje del (tvabostadsradhusldnga), skall dock
indelas som en byggnad (hyreshus), om byggnadskroppen ligger pa
en fastighet.

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

Allminna rad:

Vid indelning i byggnadstyper bor hénsyn inte tas till det &nda-
mal for vilket underliggande mark &r avsedd enligt géllande detalj-
plan. (SKV A 2008:21)

Genom RA 2005 not. 57 har RR fastslagit att en byggnad ska
kategoriseras pad samma sitt under tiden for uppforandet som i
fardigt skick.

2.1.1 Smahus

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som é&r inrdttad till bostad at en eller tva familjer.
Till sddan byggnad skall hora komplementhus sdsom garage, forrad
och annan mindre byggnad.

Byggnad som ar inréttad till bostad at minst tre och hogst tio
familjer skall tillhora byggnadstypen smahus, om byggnaden ligger
pa fastighet med &kermark, betesmark, skogsmark eller skogs-
impediment.

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

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

Allminna rad:

For att en byggnad ska anses vara inrdttad som bostad &t en eller
tva familjer bor krdvas att den &r utrustad med for en bostad
grundldggande installationer och bekviamligheter. I undantagsfall kan
dessa funktioner vara uppdelade mellan tva eller flera byggnader pa
samma tomt om byggnaderna &r inréttade for att tillsammans utgora
bostad at en familj.
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Som sméhus bor indelas

1. friliggande en- och tvabostadshus,

2. varje enbostadshus i en sammanbyggd rad av sddana hus,
oavsett om de ligger pa en eller flera fastigheter,

3. varje tvabostadshus i en sammanbyggd rad av sadana hus, om
de ligger pa skilda fastigheter, och

4. varje byggnad med en bostads- och en lokalldgenhet, om
byggnadens virde till overvdgande del avser bostaden. (SKV A

2008:21)
Tvabostadshus I de fall byggnaderna pa en fastighet bestir av tvabostadshus i
sammanbyggda mellanlamellerna medan gavelhusen &r enbostadshus upp-

med enbostadshus  kommer fragan hur dessa byggnader ska indelas i byggnadstyp.
Exempel 1

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

Exempel 2

En fastighet dr bebyggd med byggnadskropp, uppdelad
pa sitt anges i SKVFS 2008:7 i fyra sjélvstindigt
funderande enheter i rad vars bostadsdelar &r samman-
byggda direkt med varandra. De tva mittersta enheterna
inrymmer tvd bostdder var medan gavelbyggnaderna
inrymmer endast en bostad var. Indelning av de fyra
enheterna bor ske enligt f6ljande. Som ndmnts for-
utsdtter SKVFS 2008:7 for indelning i hyreshus, minst
tva delar med tva bostadsldgenheter i varje saddan del av
en byggnadskroppen. D& denna forutséttning harvid ar
uppfylld, ska de tvd mittersta delarna av byggnads-
kroppen tillsammans indelas som ett hyreshus. De tva
gaveldelarna indelas som var sitt kedjehus eftersom
definitionen av byggnadskategorin radhus 1 13§
SKVFS 2008:4 ska tolkas som “varje smahus i en rad
om minst tre (smé)hus”.
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Tredimensionell fastighet far enligt 3 kap. 1 a § FBL bildas for
bostadséindamal endast om den &r dgnad att omfatta minst fem
bostadsldgenheter. En byggnad som hor till en sddan fastighet
kan till f6ljd dérav inte klassificeras som ett smahus vilket
enligt huvudregeln i 2 kap. 2 § FTL ska vara inréttat till bostad
at en eller tva familjer.

Det bor sérskilt noteras att bostadsbyggnad for minst tre och
hogst tio familjer indelas som smahus om byggnaden ar belé-
gen pa registerfastighet som till nagon del upptas av mark for
lantbruksidndamal.

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

2.1.2 Hyreshus

2 kap. 2 § FTL

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

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

Till hyreshus skall dock inte raknas byggnad som éar inrattad till
bostad at minst tre och hogst tio familjer, om den ingar i lantbruks-
enhet. ...

Grinsdragningen mot smahus ska saledes som huvudregel
goras vid byggnader som innehaller bostdder &t minst tre
familjer. Undantaget fran denna regel avser byggnad som ingar
i lantbruksenhet. Sddan byggnad ska klassas som smahus sa
lange den inte innehéller bostdder &t elva familjer eller fler.
Tredimensionella fastigheter for bostdder ska alltid indelas
som hyreshus. Vid gransdragningen mot ovriga byggnadstyper
bor i1 dvrigt f6ljande gélla.

Allménna rad:

Innehaller byggnaden tvé lagenheter, en bostad och en lokal, bor
den indelas som hyreshus om byggnadens virde till 6vervigande del
avser lokalen. Innehaller byggnaden tre eller flera ldgenheter bor den
indelas som hyreshus. Aven parkeringshus indelas som hyreshus.

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

Som hyreshus bor, oavsett den pagaende anvéindningen, dven
indelas byggnader som i fraga om standard, planlésning och ljusfor-
héllanden é&r inréttade for kontor, utstdllning eller butik. Exempel pa
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byggnader av sistndmnda slag &r vissa hantverkshus och hus i fore-
tagsbyar med flexibel konstruktion och hog standard. Dessa
byggnader far anses inrdttade for det anvédndningssétt som ger den
hogsta hyresintékten, dvs. kontorsdndamal. (SKV A 2008:21)

2.1.3 Ekonomibyggnad

2 kap. 2 § FTL

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

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

Alla vixthus och djurstallar, oavsett hur stora de &r och om de
har anknytning till lantbruk eller ej, ska indelas som ekonomi-
byggnad. Normalt torde dock gélla att byggnaderna i fraga ska
anvindas 1 yrkesméssig verksamhet for att indelas som ekono-
mibyggnad.

Allminna rad*:

Ridhus, som inte utgor specialbyggnad, bor normalt indelas som
ekonomibyggnad och hénforas till Ovriga ekonomibyggnader
(byggnadskategoriklass 60). Ridhus av enkel beskaffenhet bor darvid
vérderas pa samma sitt som byggnad som klassificeras tillhora bygg-
nadskategori 11. For 6vriga ridhus bor fran anldggningskostnaderna
och aldern tjéna till ledning vid vérderingen. (SKV A 2008:21)

2.14 Kraftverksbyggnad

2 kap. 2 § FTL

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

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

2.1.5 Industribyggnad

2 kap. 2 § FTL

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

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



Indelning av byggnader och mark, Avsnitt 2 37

Allminna rad*:

Med industriell verksamhet bor avses tillverkning av varor.

En biogasanliaggning, som till 6vervigande del anvénds i syfte att
framstélla biogas, bor indelas som industribyggnad. I de fall biogas
tillvaratas som en sekundérprodukt, t.ex. frdn en deponi av organiskt
avfall eller i ett avloppsreningsverk, bor dock den priméra verk-
samheten i byggnaden ligga till grund for indelning i byggnadstyp.
(SKV A 2008:21)

Indelningsgrunden innebdr att byggnader for livsmedelsin-
dustri, trévaruindustri, kemisk industri, gruv- och tidktverk-
samhet och annan tillverkningsindustri bor indelas som
industribyggnad.

2.1.6 Specialbyggnad

Till byggnadstypen specialbyggnad har forts elva olika slag av
specialbyggnader som definieras pd grundval av byggnadernas
anvindning. Dessa grupper ér foljande

— Forsvarsbyggnad

— Kommunikationsbyggnad
— Distributionsbyggnad

— Virmecentral

— Reningsanldggning

— Vardbyggnad

— Bad-, sport- och idrottsanldggning
— Skolbyggnad

— Kulturbyggnad

— Ecklesiastikbyggnad

— Allmén byggnad

Specialbyggnaderna har med hénsyn till sitt samhallsnyttiga
dndamal undantagits fran skatte- och avgiftsplikt (se 3 kap. 2 §
FTL). En byggnad som anvénds for dessa i 2 kap. 2 § FTL an-
givna sérskilda dndamal héanfors enligt huvudregeln till
gruppen specialbyggnad, oavsett vem som édger byggnaden. Ett
undantag utgdr dock byggnad som anvédnds for de dndamal
som giller for gruppen Allmén byggnad. En sddan byggnad

3 Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 131 87184-07/111
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Forsvarsbyggnad

Kommunikations-
byggnad

indelas som specialbyggnad bara om den tillhdr staten,
kommun eller annan menighet.

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som anvinds for forsvarsindamal eller ekonomisk
forsvarsberedskap, om byggnaden inte dr en fristdende industriell
anliggning. Aven méssbyggnad skall utgora forsvarsbyggnad. ...

2 kap. 2 § FTL

... Garage, hangar, lokstall, terminal, stationsbyggnad, expedi-
tionsbyggnad, vénthall, godsmagasin, reparationsverkstad och lik-
nande, om byggnaden anvinds for allmdnna kommunikations-
andamal.

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

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

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

Anvindning for allmdnna kommunikationsdndamal anses nor-
malt foreligga om verksamheten har samband med person- och
godsbefordran som utfors med kommunikationsmedel som dels
ar tillgdngliga for allménheten, dels gar i linjetrafik, dels har en
viss regelbundenhet i turerna, t.ex. Statens jarnvégars person-
och godstag samt landsvdgsbussar och stadsbussar och férjor
som gar i linjetrafik. Motsvarande géller i friga om byggnader
som anvénds av privata bussforetag och privata jarnvégar.
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Fordon som anvénds i bestéllningstrafik som t.ex. turistbussar,
taxibilar, lastbilar for godsbefordran och charterflygplan torde
inte anses vara anvdnda for allmdnna kommunikations-
dndamal. Garage m.m. for sddana fordon torde da inte heller
indelas som specialbyggnad.

Verkstdder dir det huvudsakliga arbetet bestér i reparation av
fordon, som anvinds for allmidnna kommunikationsdndamal,
klassificeras som kommunikationsbyggnad oavsett storlek.
Déaremot torde hotell- och restaurangbyggnader som tillhor
jarnvég inte klassificeras som kommunikationsbyggnad.

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

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

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som ingar i dverforings- eller distributionsnétet for
gas, viarme, elektricitet eller vatten. ...

Byggnader som ingér i det elektriska kraftoverforings- eller
kraftdistributionsnétet, fjarrvirmenétet eller som ingér i 6ver-
forings- eller distributionsnét for gas klassificeras som special-
byggnad, t.ex. transformator, kopplingsstation och liknande
byggnader. Detsamma torde gilla for ledningar i dessa nét
liksom for ledning for allmén va-anlaggning.

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

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad for produktion och distribution av varmvatten for
uppvarmning, dock ej sidan anldggning som dven dr inréttad for
produktion av elektrisk starkstrom for yrkesmissig distribution.

Viarmecentral klassificeras som specialbyggnad. Darmed avses
1 forsta hand till hyresfastighet horande undercentral, som é&r
kopplad till fjarrvirmeverk, och virmecentral, gemensam for
tva eller flera fastigheter (lokala viarmecentraler). Till sddan
viarmecentral rdknas déremot inte kraftvarmeverk (fjarrvirme-
verk, mottrycksanldggning) m.fl. som &ven é&r inréttade for
yrkesmaéssig produktion av starkstrom.
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Renings-
anliggning

Vardbyggnad

2 kap. 2 § FTL

... Vattenverk, avloppsreningsverk, anldggning for forvaring av
radioaktivt avfall, sopstation och liknande samt pumpstation som hér
till sddan anldggning. Som reningsanldggning avses inte anlaggning
dér verksamheten i allt vésentligt utgor ett led i en industriell process.

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

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

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

Allminna rad:

Aven destruktionsanliggning bér klassificeras som  renings-
anldggning, om den &r allmént tillgénglig och inte utgdr ett led i en
industriell process och &r avsedd for destruktion av avfallet vid
processen. (SKV A 2008:21)

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som anvéinds for sjukvéard, missbrukarvard, omsor-
ger om barn och ungdom, kriminalvérd, &ldringsvard eller omsorger
om psykiskt utvecklingsstorda. Annan byggnad &n som nu har
nédmnts skall utgora vardbyggnad, om den anvéinds som hem &t perso-
ner som behdver institutionell vard eller tillsyn. ...

Om t.ex. aldringar eller utvecklingsstdrda vardas av anhdriga i
sitt eller i de anhorigas hem torde detta inte foranleda att
bostadsbyggnaderna ska klassificeras som vardbyggnader.
Servicehus, gruppbostdder och liknande, som till 6verviagande
del upptas av bostadslidgenheter med kok, indelas inte som
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vardbyggnad, dven om byggnaden ocksd innehaller gemen-
samma utrymmen och de boende kan fa hjilp med sjukvard,
matlagning och annan tillsyn (jfr RA 1986 ref. 10 I och II samt
RA 1993 ref. 30 och RA 1995 ref. 25).

En byggnad med en lokalyta om 375 kvm vilken helt anvindes

som tandvardsklinik, ansags av RR utgora en specialbyggnad
(se RA 1991 ref. 74).

Allminna rad*:

Vid beddomningen av om en byggnad bor indelas som vard-
byggnad bor forst definieras vad som avses med sjukvard enligt 1 §
hilso- och sjukvardslagen (1982:763). Foretagshilsovard bor
klassificeras som sddan anvdndning som medfor att byggnaden bor
indelas som véardbyggnad enligt 2 kap. 2 § FTL.

En byggnad, som ér inréttad till bostad at en eller tva familjer och
som anvénds dels som privat bostad, dels som s.k. HVB-hem (hem
for vard eller boende for barn och ungdomar vilka omhéndertagits
enligt socialtjénstlagen (2001:453) bor indelas som véardbyggnad om
den till o6vervdgande del anvinds for denna verksamhet. Vid
beddomning enligt dvervigandeprincipen bor endast boytan ligga till
grund for bedomningen med utgdngspunkt fran att alla utrymmen
inom denna ar vardeméssigt lika.

Forutom den del av byggnaden som uteslutande anvands av vard-
tagarna, t.ex. vardtagarnas egna rum, bor vid berdkningen &ven vissa
gemensamma utrymmen anses i sin helhet anvéinda for vardindamal.
Forutséttningen for detta bor dock vara att utrymmena huvudsakligen
anvéinds av vérdtagarna, t.ex. allrum. For det privata boendet vitala
funktioner, sdsom kok och tvittstuga, bor inte hénforas till varden.
(SKV A 2008:21)

I ett antal domar meddelade i maj 2008 (exempelvis méal nr
4281-07) har bl.a. Kammarrétten i Jonkoping funnit, med
tillimpning av de principer som kommit till uttryck i
Regeringsrittens praxis, att byggnad som upptas och anvinds
for édldreboende inte kan beddmas som byggnad vilken till
overviagande del anvénds for aldringsvéard. P4 grund hirav och
dd byggnaden inte heller — med tillimpning av G&ver-
vigandeprincipen — kan uppfattas som en byggnad vilken
anviands som hem &t personer i behov av institutionell vard,
avslog kammarritten fastighetsdgarens Overklagande. Dom-
slutet kom hérmed att innebdra att den aktuella byggnaden
indelas som hyreshus.

* Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 130 615 665-04/111 resp. 130
148107-05/111



42  Indelning av byggnader och mark, Avsnitt 2

Bad-, sport- och
idrottsanliggning

Skolbyggnad

Kulturbyggnad

2 kap. 2 § FTL

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

Till denna byggnadsgrupp torde &ven kunna hédnforas rast-
stugor och andra byggnader av liknande karaktir. Byggnader
och anliggningar som anvénds enbart for privat bruk ska dock
till f6ljd av bestimmelsen inte klassificeras som special-
byggnad.

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som anvénds for undervisning eller forskning vid

skola som anordnas av staten

skola som anordnas med statsbidrag och

skola vars undervisning star under statlig tillsyn.

Byggnad som anvinds som elevhem eller skolhem for elever vid
sddana skolor. ...

For byggnad som inrymmer skola som anordnas av annan in
staten &r kravet for att byggnaden ska klassificeras som
specialbyggnad att skolan har foreskriven anknytning till
staten. Detta dr fallet i fraga om skola som anordnas med stats-
bidrag eller didr undervisningen star under statlig tillsyn.
Detsamma torde gélla byggnad vilken anvénds for skola som
inte &r statlig och som inte far statsbidrag men som star under
overinseende av statlig myndighet.

Allminna rad®:

For att kvalificera till sddant elev- eller skolhem for elever vid
sddana skolor som anges i 2kap. 2§ fastighetstaxeringslagen
(1979:1152), FTL, specialbyggnad, skolbyggnad, bor kriavas dels att
bostadsbyggnaden &r knuten till grund- eller gymnasieskola, dels
organisatorisk och fysisk nérhet till denna skola. (SKV A 2008:21)

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som anvénds for kulturellt &ndamal sdsom teater,
biograf, museum och liknande. ...

Som museum torde normalt betraktas lokal som for detta
dndamal regelméssigt hélls tillgdnglig for allménheten och som
inte till 6vervidgande del anvénds for annat andamal.

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

Aven bibliotek torde kunna hinforas till kulturbyggnad.

5 Jfr Skatteverkets skrivelse dnr 131 608 791-07/111
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2 kap. 2 § FTL

... Kyrka eller annan byggnad som anvénds for religis verksamhet.
Krematorium och annan byggnad som anvédnds for begrav-
ningsverksambhet. ...

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

Didremot torde pd begravningsplats beldgen byggnad som till
overviagande del innehaller bostider for begravningsplatsens
anstillda inte klassificeras som specialbyggnad.

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som tillhér staten, kommun eller annan menighet
och som anvénds for allmén styrelse, forvaltning, réttsvard, ordning
eller sakerhet samt fritidsgard och byggnad med likartad anvandning.
Som allmdn byggnad skall inte anses byggnad som anvéinds for
statens affdrsdrivande verksambhet. ...

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

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

2.1.7 Ovrig byggnad

2 kap.2 § FTL

... Byggnad som inte skall utgéra nadgon av de tidigare nimnda
byggnadstyperna.

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

Allminna rad:

Bland byggnader som bor indelas som 6vrig byggnad kan ndm-
nas lager utan samband med hyreshus eller industribyggnad. Till
ovrig byggnad bor ocksa rdknas verkstidder i vilka det till over-
viagande del utfors reparationsarbeten (reparationsverkstdder).
(SKV A 2008:21)
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Allminna rad®:

Ett djursjukhus som i visentlig omfattning &r utrustat med
sérskilda installationer bor normalt indelas som &vrig byggnad. Da
sadana installationer saknas i nimnda omfattning bor djursjukhuset
indelas som hyreshus. (SKV A 2008:21)

2.1.8 Byggnad for flera indamaél — 6vervigande-
principen

2 kap.3 § FTL

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

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

Byggnad, som kan indelas bade som specialbyggnad och ekono-
mibyggnad, skall indelas som ekonomibyggnad.

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

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

Tredimensionell fastighetsindelning, vilket kan ske fr.o.m.
2004, kan innebdéra att olika delar av en byggnadskropp hén-
fors till skilda fastigheter. I en byggnadskropp med flera
vaningsplan kan déarvid nagra vaningsplan hora till en fastighet
medan andra vaningsplan hor till en annan fastighet. Vanings-

® Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 131 250621-06/111
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plan som hor till olika fastigheter behandlas som skilda
byggnader. Overviigandeprincipen ska da tillimpas sirskilt for
varje sadan byggnad inom samma byggnadskropp och bygg-
nadstypen bestimmas sdrskilt for varje sddan byggnad (jfr
prop. 2003/04:18 s. 20).

Allminna rad:

I princip bor en byggnad indelas efter byggnadstypen pé den del
vars varde ar overvdgande.

I praktiken kan dock indelningen i flertalet fall avgoras med led-
ning av enklare jaimforelser. I mindre komplicerade fall kan avgoran-
det av vilken byggnadstyp som Overvéger t.ex. grundas pa en jamfo-
relse av storleken av de olika delarnas golvytor. Aven andra grunder
kan tillimpas vid bedomningen, om de framstér som lampligare. Om
olika delar av byggnaden har visentligt olika rumshdgjd, bor t.ex. de
olika delarnas volym ldggas till grund for klassificeringen. Om hyres-
avkastningen fran byggnadsdelarna ar patagligt olika, bor avgdrandet
grundas pa den totala hyresavkastningen. Har byggnadsdelarna
vésentligen olika anvéndning och utformning och &r en hyresséttning
inte mojlig, som t.ex. for kyrkor och kommunikationsanléggningar,
bor byggnadskostnaderna och markvéirdena for de olika delarna
kunna tjana till ledning.

I tveksamma fall bor gransdragningen mellan hyreshus och
industribyggnad eller 6vrig byggnad ske med ledning av en indelning
av byggnadens utrymmen i foljande grupper.

1. Bostéder och dértill horande sekunddra utrymmen. Ej garage.

2. Kontor, hotell, restauranger, butiker, garage och dartill horan-
de lager.

3. Produktionslokaler och lager utom lager enligt 2.

Om hyran for utrymmena under 1 och 2 6vervéger, bor bygg-
naden indelas som hyreshus. Om hyran for utrymmena under 3 Gver-
véger, bor byggnaden déremot indelas som industribyggnad eller
ovrig byggnad.

Om tre eller flera byggnadsdelar, hinforliga till olika byggnads-
typer, forekommer i en och samma byggnad, bér byggnaden i sin hel-
het klassificeras som tillhérande den byggnadstyp, som i férhéllande
till var och en av de dvriga byggnadstyperna &r overvigande.

D4 den 6vervidgande delen av en byggnad é&r att hinfora till special-
byggnad, bér — om olika slag av specialbyggnader ingar i special-
byggnadsdelen — byggnaden i sin helhet klassificeras som tillhérande
det slag av specialbyggnad som dvervager. (SKV A 2008:21)

Om en byggnad anvinds t.ex. bade for allménna kommunika-
tionsindaméal och for andra kommunikationsdndamal fér
byggnadens indelning goras med utgangspunkt frén den trafik-
form som ir dvervigande. Overvigandeprincipen blir siledes
avgorande for byggnadstypen da olika byggnadsdelar egent-
ligen borde tillhora skilda byggnadstyper. Om t.ex. en stations-
byggnad huvudsakligen rymmer hotell och restaurang blir hela
byggnaden indelad som hyreshus, &ven om i denna ocksa finns
expeditionslokaler och viantsalar. Taxeringsvardet pa hyreshus-
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Flera indamal

enheten ska d4 bestimmas med ledning av hela byggnadens
marknadsvérde.

Allminna rad:

En byggnad kan vara sé inrdttad att den langsiktigt kan och far
anvéndas for flera dndamal utan att ndgon mer omfattande eller bygg-
lovspliktig ombyggnad behdver foretas. Byggnaden kan redan vid upp-
forandet ha givits en sédan flexibel utformning att flera anvandningssétt
ar mojliga. Det ar inte heller ovanligt att en byggnad anpassas for nytt
andamal utan att forlora sin lamplighet for det ursprungliga dndamaélet.
I sadant fall bor byggnaden anses vara inrdttad for det dndamél som
leder till det hogsta vardet. (SKV A 2008:21)

Exempel

En byggnad &r inréttad for lagringsdndamal. D& behov
saknas av lagringsmdjligheter i det aktuella omrédet, har
byggnaden &andrats sa att den &ven ldmpligen kan
anviandas for butiksindamal, storkép. Ombyggnaden har
skett sa att byggnaden fortfarande &r lika lamplig som
tidigare for lagring. Byggnaden kan efter ombyggnaden
sdgas vara inrdttad sa att den kan anvéndas for tva olika
andamal. Om anvéndningen som butik for storkép leder
till ett hogre vérde, bor byggnaden indelas som hyreshus
och riktvérdet bestimmas darefter.

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

2.1.9

Konkurrerande indelningsgrunder

2 kap. 3 § andra och tredje styckena FTL

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

Byggnad, som kan indelas bédde som specialbyggnad och ekono-
mibyggnad, skall indelas som ekonomibyggnad.
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Vid indelning i byggnadstyper kan nedanstdende schema foljas:

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

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

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

— Taktmark

—  Akermark

— Betesmark

— Skogsmark

— Skogsimpediment

—  Ovrig mark

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

Allmiinna rad’:

Vattenfastigheter (fastigheter utan landareal), som inte utgdr
taktmark, bor inte asdttas markvidrde. Detta bor gilla dven om
byggritt foreligger. (SKV A 2008:21)

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

For indelningen av marken 1 olika dgoslag finns ett flertal in-
delningsgrunder. Dessa anges i 2 kap. 4 § FTL och framgér
ndrmare under avsnitt 2.2.1-2.2.7.

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

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

7 Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 130 289556-05/111
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Allminna rad®:

Foreligger s.k. ateruppforanderitt till byggnad med vérde under
50 000 kronor bor byggnadens virde, vid bedomningen om marken
utgdr tomtmark eller inte, grunda sig pa en alternativ berdkning av
byggnadsvérdet. Virdeyta och standard bor antas ofordndrade i for-
hallande till befintlig byggnad, medan virdearet bor anses motsvara
nyproduktion. Berdkningen bor ske enligt de for viardeomradet
géllande riktvardeangivelserna. (SKV A 2008:21)

Tomtmark

2 kap. 4 § FTL

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

Mark till fastighet, som &r bebyggd med smahus, hyres-
hus, kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller 6vrig
byggnad, skall i sin helhet utgora tomtmark, ...

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

Allménna rad:

For byggnad som anvénds for tikts utnyttjande, t.ex. krossverk,
sorteringsverk, vissa lagringsfickor, maskinhall och liknande
byggnad for driftens omedelbara behov bor ndgon tomt dock inte
avskiljas. (SKV A 2008:21)

Enligt huvudregeln i 2 kap. 4 § FTL ska mark indelas som
tomtmark om den &r bebyggd med sméhus, hyreshus, kraft-
verksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller &vrig
byggnad, dvs. med en byggnad av varje annat slag &n
ekonomibyggnad.

I huvudsak indelas foljande mark som tomtmark

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

8 Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 130 35845-05/111
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Tomt, tomtplats
m.m.

2-hektarsregeln,
m.m.

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

— obebyggd tomt, for vilken giltigt bygglov eller forhands-
besked foreligger.

Allminna rad:

Vidare bor foljande obebyggda mark indelas som tomtmark.

1. Tomt, som utgor sjdlvstindig fastighet, om den enligt detalj-
plan &r avsedd for bebyggelse och det inte &r uppenbart att
bebyggelse inte kommer att ske.

2. Obebyggd mark, som senast fem ar fore taxeringséaret var
bebyggd med annan byggnad dn ekonomibyggnad.

Mark, for vilken genomforandetiden i detaljplan gatt ut, bor inte
indelas som tomtmark, om den inte kan forvéntas bli bebyggd inom
tio ar fran taxeringsarets ingéng. (SKV A 2008:21)

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

All tomtmark delas upp i1 bebyggelseenheter som kallas tomter.
Négon skillnad i1 begreppen tomt och tomtplats foreligger inte
numera, vilket tidigare var fallet i friga om tomt inom stads-
plan och tomtplats utom stadsplan. Med tomt avses siledes ett
omrdde som dr bebyggt eller avses att bebyggas med en
byggnad eller med flera byggnader som tillsammans é&r
avsedda att anvindas for ett &ndamal. Tomt omfattar forutom
byggnadsplats &ven till bebyggelsen horande gérdsplan,
tradgard, parkeringsplats, upplagsplats o.d.

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

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

2 kap. 4 § FTL

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



Undantag fran
2-hektarsregeln

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

1. ligger i ett dgoskifte och
2. inte dr storre 4n 2 ha.

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

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

4 kap.5§ FTL

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

6. ekonomibyggnad, &kermark, betesmark, skogsmark och
skogsimpediment (lantbruksenhet) ...

Smahus och tomtmark for sdidan byggnad som ligger pa fastighet
med ékermark, betesmark, skogsmark eller skogsimpediment, skall
ingd i den lantbruksenhet som omfattar marken.

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

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

20 kap. 5 § FTL

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

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

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

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

Till foljd av avrundningsreglerna kan en fastighet, vars total-
areal enligt fastighetsregistret Gverstiger 2 ha och pé vilken 2-
hektarsregeln dérfor inte blir tillimplig, ha en sammanlagd
areal 1 fastighetstaxeringsbeslutet av de olika 4dgoslagen som
understiger 2 ha.

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

Avrundningsreglerna kan leda till att den i taxeringsbeslutet
redovisade arealen avviker ifrdn den areal som finns i fastig-
hetsregistret. Redovisningsreglerna for alla dgoslag utom tomt-
mark finns 1 20 kap. 5 § andra stycket FTL. Arealen for dessa
ska redovisas 1 hela hektar. Enligt virderingsreglerna ska dessa
dgoslag ocksa virderas per hela hektar. For tomtmark pa
lantbruksenhet ska enligt den sérskilda redovisningsregeln for
tomtmarken arealen redovisas i1 bdde hektar och kvadratmeter.
Virderingen av tomtmarken och klassificeringen av vérde-
faktorn storlek sker dock endast i kvadratmeter.

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

Exempel 1

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

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

1,59 ha anvénds som betesmark.
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Pé fastigheten finns ett sméhus, virde dver 50 000 kr
och en ekonomibyggnad, vars véirde dr 250 000 kr.

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

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

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

Exempel 2

Forutséttningarna i Exempel 1 dndras sa att totalarealen
Okas till 2,1 ha, varav

2 000 kvm anvénds som tomt och tradgard

0,2 ha upptas av ekonomibyggnad och godselanldgg-
ning

1,4 ha anvédnds som betsmark
0,3 ha &r skogsmark.

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

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

Exempel 3

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

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

2,6 ha utgdr skogsmark.
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2.2.2

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

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

Ekonomibyggnaden, betesmarken och skogsmarken ska
enligt 4kap. 5§ p. 6 indelas som lantbruksenhet.
Smahuset och tomtmarken ligger pa fastighet med
betesmark och ska enligt 4 kap. 5 § andra stycket ingé i
den lantbruksenhet som omfattar betesmarken. I den
lantbruksenhet som sélunda ska bildas ska ocksé enligt
4 kap. 5 § sista stycket den 6vriga marken inga.

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

Tiktmark

2 kap.4 § FTL

... Mark for vilken takttillstand enligt 12 kap. 1-3 §§ miljobalken
eller vattenlagen (1983:291) géller. Med tékttillstand skall jamstéllas
pagéaende tikt. Byggnad pa tiktomrade for téktens utnyttjande hindrar
inte att marken indelas som téktmark. ...

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

Allminna rad:

Mark bor indelas som tiktmark till den del marken omfattas av
giltigt tékttillstdnd vid ingéngen av taxeringsaret.

Nér tidkt pagér utan att takttillstand finns, bor som tdktmark
indelas ett omrade diar omfattningen av brytvard fyndighet uppskattas
till tio ganger det hittillsvarande normalarsuttaget, dock endast om
detta uttag Gverstiger 1 000 kubikmeter och aterstaende fyndighet
omfattar minst 10 000 kubikmeter. Pédgéende tdkt fir anses utgora
takt fran vilken bortforts material ett flertal génger under den
femaérsperiod, som ndrmast foregatt taxeringsaret, sdvida det inte &r
uppenbart att takten nedlagts. (SKV A 2008:21)

Ett klart fall da det enligt det allmédnna rédets sista stycke far
anses uppenbart att tdkten nedlagts &r brist pd brytviarda mate-
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rial. P4 tdktmark kan finnas byggnader av alla byggnadstyper.
For sddana byggnader ska tomtmark avskiljas som en sirskild
varderingsenhet om byggnaden inte dr avsedd for tdktens
utnyttjande. Till byggnader for tdktens utnyttjande rdknas
frimst sorteringsverk, vissa lagringsfickor, maskinhallar och
liknande byggnader for driftens omedelbara behov. Kontor och
liknande byggnad samt bostadsbyggnad for dgare eller anstélld
torde inte anses som byggnad for tiktens utnyttjande.

2.2.3 Akermark

2 kap.4 § FTL

... Mark som anvinds eller lampligen kan anvindas till vaxt-
odling eller bete och som &r lamplig att plojas. ...

Som dkermark indelas &ven mark som anvénds for faltméssiga
odlingar av koksvéxter, frukt och bar.

Allminna rad:

Betesvallar, som anlagts pa akermark och som ingar i véaxtfoljden
och saledes d& och da pldjs upp, bor indelas som dkermark. Detta
giéller dven de fall da ny vall sds in utan mellanliggande odling av
annan groda.

Mark som tidigare anvénts till vixtodling eller bete men som nu
ligger helt eller i huvudsak outnyttjad bor indelas som akermark, om
den med hénsyn till ldge, beskaffenhet och dvriga omsténdigheter &r
lamplig till vaxtodling eller bete och ar lamplig att plojas.

Om mark &r lamplig for vaxtodling eller bete men daremot inte ar
lamplig att plojas, bor den i regel indelas som betesmark.

Mark som anvdnds for plantskoleverksamhet och mark med
energiskog bor normalt indelas som akermark. (SKV A 2008:21)

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

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

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

2.2.4 Betesmark

2 kap. 4 § FTL

... Mark som anvénds eller lampligen kan anvéndas till bete och
som inte &r lamplig att pldjas. ...
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Allménna rad:

Mangadriga slétter- och betesvallar, som inte avses bli plojda pa
nytt, bor indelas som betesmark, liksom mindre eller oregelbundna
inom betesmark beldgna markomrdden, som tidigare anvints som
aker men som inte ldngre pldjs.

Mark som tidigare anvénts till vixtodling eller bete men som nu
ligger helt eller i huvudsak outnyttjad bor normalt riknas som
betesmark om den med hédnsyn till lage, beskaffenhet och oGvriga
omsténdigheter dr lamplig till bete men inte &r lamplig att pljas.

Har marken en ldngre tid inte varit foremal for slétter eller bete
och har triad-, busk- eller slyvegetation borjat tringa in, bor den inte
indelas som betesmark.

Mark som inte bor tas i ansprak for virkesproduktion pa grund av
sirskilda forhdllanden bor normalt indelas som betesmark. Harmed
avses t.ex. mark som bor héllas dppen av naturvéards- eller kultur-
minnesvardsskal. (SKV A 2008:21)

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

2.2.5 Skogsmark

2 kap. 4 § FTL

... Mark som é&r lamplig for virkesproduktion och som inte i
vasentlig utstrickning anvénds for annat &ndamaél. Mark dér det bor
finnas skog till skydd mot sand- eller jordflykt eller mot att
fjallgransen flyttas ned.

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

Mark skall anses lamplig for virkesproduktion, om den enligt
vedertagna bedémningsgrunder kan producera i genomsnitt minst en
kubikmeter virke om éret per hektar. ...

Definitionen av skogsmark i 2 kap. 4 § FTL Gverensstimmer
med definitionen av detta dgoslag i skogsvardslagen (1979:429)
i dess betydelse fore den 1 januari 20009.

Allminna rad:

I fraga om vad som ska hédnforas till skogsmark vid fastig-
hetstaxeringen bor tillimpas vad som giller enligt skogsvardslagen
(1979:429) i dess lydelse fore den 1 januari 2009. Detta innebér bl.a. att
bedémningen av om marken kan producera i genomsnitt minst en
kubikmeter virke om é&ret per hektar bor goras med ledning av de
allmént anvénda boniteteringsmetoderna och med utgdngspunkt fran
den produktion som &r mdjlig med lampligt trddslag och lamplig
skotsel. Hansyn bor inte tas till den produktionsdkning som kan uppnas
genom forbittring av marken.

Sma omraden av andra dgoslag &n skogsmark bor raknas som skogs-
mark om de dr mindre dn 200 kvadratmeter och beldgna helt inom skogs-
mark. Omraden med skogsmark beldgna helt inom annat dgoslag bor
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indelas som Gvrig mark om de har en areal understigande 2 500 kvm.
(SKV A 2008:21)

Bedomningen av markens produktionsformaga gors med hin-
syn till det skick marken befinner sig i vid ingangen av taxe-
ringsaret, den s.k. beskaffenhetstidpunkten. Vissa marker som i
och for sig dr foremadl for annan markanvindning kan komma
att rdknas som skogsmark. Skogsmark som berérs av
naturreservatsforeskrifter eller biotopskydd ska betraktas som
skogsmark dven om inte markanvindningen syftar till virkes-
produktion (se avsnitt 13.3 i del 2 Handbok for fastighets-
taxering 2005).

Allménna rad:

Marker inom vilthdgn bér i allménhet hdnfGras till skogsmark om
de inte &r jordbruksmark. (SKV A 2008:21)

Till skogsmark hinfors dédremot inte mark som anvinds for
plantskole- och froplantageverksamhet och inte heller mark
som anvinds for odling av s.k. “pyntegront”.

Mark som ligger helt eller i huvudsak outnyttjad och som med
hansyn till lage, beskaffenhet och 6vriga omstdndigheter (jfr
lagen om skotsel av jordbruksmark) inte dr lamplig for véxt-
odling eller bete riknas i allmdnhet som skogsmark. Undantag
utgdr mark som inte bor tas i ansprék for virkesproduktion pa
grund av sirskilda forhallanden. Harmed avses t.ex. mark som
bor héllas 6ppen av naturvards- eller kulturminnesvardsskél.

For energiskog finns speciella bestimmelser, jfr avsnitt 2.2.3.

For skogsmark giller pd grund av arealredovisningsreglerna i
20 kap. 5 § FTL liksom for 8kermark och betesmark att arealen
skogsmark ska redovisas i hela hektar och att mindre areal &n
0,5 ha inom en taxeringsenhet inte ska indelas som skogsmark,
se avsnitt 2.2.1.

2.2.6 Skogsimpediment

2 kap. 4 § FTL

... Mark som inte ar lamplig for virkesproduktion utan produk-
tionshdjande atgérder men som bér skog eller har forutsittningar att
béra skog. ...

Allminna rad:

Mark som enligt vedertagna bedomningsgrunder inte kan
producera i genomsnitt minst en kubikmeter virke om aret per hektar
och som é&r beldgen i anslutning till skogsmark bor indelas som
skogsimpediment, om marken inte bor indelas som tomtmark, tékt-
mark, dkermark eller betesmark. (SKV A 2008:21)
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Till skogsimpediment kommer séledes att hinforas bl.a. nedlagda
grustag och torvtikter om kravet pd anslutning till skogsmark
uppfylls och om produktionsformégan for skogsmark inte uppnas.

Angaende vatmarker, se Handbok for fastighetstaxering 2005,
avsnitt 4.5 i del 2.

Mindre areal &n 0,5 ha inom en taxeringsenhet ska inte redo-
visas som skogsimpediment enligt samma arealredovisnings-
regler som géller for bl.a. skogsmark, se avsnitt 2.2.1.

2.2.7 Ovrig mark

2 kap.4 § FTL

... Mark som inte skall utgéra nagot av de tidigare nidmnda
agoslagen.

Som 6vrig mark indelas som regel bl.a.
— mark inom detaljplan, som &r avsedd for allmén plats

— iordningstdllda och upplatna allmidnna platser, varmed i
forsta hand avses végar och annan mark for allmént kom-
munikationsdndamél

— begravningsplatser

— militdra 6vningsfélt som inte anvinds for annat dndamal,
t.ex. skogsproduktion

— mark for kanaler, jarnvdgar och andra végar
— omrade for flygfilt
— hamnomrade

— idrottsplatser, skidbackar, golfbanor och obebyggda delar
av campingplatser

— kalfjall
— kraftledningsgator i skogsmark och i skogsimpediment
— mark for ekonomibyggnad

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

I upprékningen forekommer mark som, om den ar bebyggd
med byggnad, normalt kommer att indelas som tomtmark till
byggnaden.
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3 Skatte- och avgiftsplikt

3.1 Allmant

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

4 §8§.

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

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

— specialbyggnad

— egendom som ingar i nationalpark

— lantbruk for véard- eller skoldndamél

— byggnad som dgs av vissa institutioner.

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

3.2 Specialbyggnader

3 kap. 2 § forsta stycket FTL

Fran skatte- och avgiftsplikt ska undantas specialbyggnad, sddan
byggnad under uppforande samt tomtmark och 6vrig mark som hor
till byggnaden. Fran skatte- och avgiftsplikt ska ocksd undantas
markanldggning som hor till fastigheten.

Indelningen av byggnader i specialbyggnader &r grundad pé
uppfattningen att de aktuella byggnaderna anvinds for sam-
hillsnyttiga &ndamal. Specialbyggnaderna har enligt 3 kap. 2 §
FTL undantagits frin skatte- och avgiftsplikt. Detta géller &ven
sédan byggnad under uppforande.

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

Aven tomtmark och 6vrig mark som hor till specialbyggnad
ska undantas fran skatte- och avgiftsplikt. Obebyggd tomtmark
avsedd att bebyggas med specialbyggnad torde ddremot vara
skatte- och avgiftspliktig. Markanldaggningar som hor till
specialbyggnad ska ocksé vara skatte- och avgiftsfria. Mark-
anldggningar som med servitut knutits till sddan byggnad &r
déarfor undantagna fran skatte- och avgiftsplikt. Om kraftled-
ningar och VA-ledningar utgdr fast egendom torde de ocksé —
dven om de inte hor till specialbyggnad eller annan egendom
som dr skatte- och avgiftsfri enligt 3 kap. — utgora saddana
markanldggningar for vilka enligt 7 kap. 16 § punkt 3 FTL
nagot virde inte ska bestimmas.

33 Nationalpark

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

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

34 Lantbruk for vard- eller
skolindamal

3 kap.3 § FTL

Fran skatte- och avgiftsplikt ska undantas ekonomibyggnad,
akermark, betesmark, skogsmark, skogsimpediment och 6vrig mark
samt markanldggning som hor till fastigheten, om denna till dvervé-
gande del anvénds for

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

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

3kap. 4§ FTL

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

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

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

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

4. sadana sammanslutningar av studerande vid svenska univer-
sitet och hogskolor som de studerande enligt lag eller annan
forfattning &r skyldiga att vara medlemmar i samt samarbetsorgan for
sddana sammanslutningar med &dndamal att skéta de uppgifter som
sammanslutningarna enligt forfattningen ansvarar for och

5. utldndska staters beskickningar.

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

Enligt bestimmelsen undantas frdmst byggnader, tillhdriga
vissa uppriknade rittssubjekt, fran skatte- och avgiftsplikt. En
forutsittning for skatte- och avgiftsfriheten dr att byggnaden
anvéinds i dgarens verksamhet som sddan. Om nagon av de
angivna institutionerna adger en byggnad, som till 6vervigande
delen hyrs ut 4t annan for att anvidndas t.ex. som affér, dr en
sddan byggnad inte skatte- och avgiftsfri. Om vidare t.ex. en
barmhértighetsinréttning uppliter en dvervigande del av sin
byggnad till en utlédndsk stats beskickning och hyr ut resten till
lagerlokal dr byggnaden skatte- och avgiftspliktig.

Allminna rad’:

Forutséttning for att prastlonefastigheter skall undantas fran
skatte- och avgiftsplikt enligt 3 kap. 4 § forsta stycket FTL bor vara
att dessa till dvervdgande del anvinds i dgarens verksamhet som
sddan dvs. dess religidsa verksamhet, t.ex. pastorsexpedition. Med
sadan verksamhet avses inte boende. (SKV A 2008:21)

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

4.1 Allmant

4 kap. 1 § FTL

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

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

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

— ha samma dgare

— vara beldgen 1 samma kommun

— ha samma skatte- och avgiftspliktsforhallande

— omofatta vissa kombinationer av dgoslag och byggnadstyper.

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

4.2 Samma dgare

4 kap. 2 § FTL

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

Om det finns flera dgare med s.k. ideella andelar ska detta inte
foranleda uppdelning av fastigheten i1 olika taxeringsenheter.
For fastighet med flera dgare (jfr avsnitt 1.3) far uppdelning i
flera taxeringsenheter med hénsyn till &dgarforhallandena
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Overlitelse av
fastighetsdel

Séamjedelning

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

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

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

Har den nya édgaren sokt forréttning inom foreskriven tid men
avslas fastighetsbildning i enlighet med kdpet, som ddrmed blir
ogiltigt, ska detta saledes likvédl fram till avslagsbeslutet
beaktas vid fastighetstaxeringen. Det innebdr t.ex. att om det
frdn en fastighet forséljs ett omrdde i december 2006 och
fastighetsbildning avslas i augusti 2007 sa ska omradet utgora
sdrskild taxeringsenhet vid taxeringen 2007. Detta beslut ska
dock undanrdjas nér vetskap erhélls om avslagsbeslutet.

Andra regler géllde tidigare och uppdelning av en fastighet pa
omréden kunde d4 ske. Nagra av dessa éldre regler har alltjimt
betydelse i vissa fall. Det géller frimst s.k. simjedelning och
arealoverlatelse. Dessa regler ar alltjamt giltiga oavsett om
fastighetsbildning soks eller kan beviljas enligt nu gil-
lande krav for fastighetsbildning. Denna privata éldre jord-
delning kan erkénnas enligt lagen (1971:1037) om dganderitts-
utredning och legalisering.

En uppdelning av en registerfastighet pé flera taxeringsenheter
kan saledes bli aktuell vid simjedelning. En sémjedelad fastig-
het far dock delas upp pa flera taxeringsenheter endast om
sdmjedelningen &r giltig, vilket fOrutsétter att den skett fore
den 1 juli 1962 (i vissa delar av Kopparbergs ldn fore 1952).
Tidpunkten géller dven som forutsittning for legalisering av
andra dldre former av privat jorddelning.
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I vissa fall kan arealoverlatelse, t.ex. kop av ett omrade av en
fastighet fore 1968, vara giltig, oavsett om avstyckning sokts
eller kan beviljas. Om kopet skett 1968 eller senare ska anso-
kan om fastighetsbildning dock ha gjorts inom sex ménader
efter det kdpehandling upprittats for att kopet ska vara giltigt.

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

Se dven avsnitten 1.2 och 1.3.

4.3 Samma kommun

4 kap.3 § FTL

For bildande av taxeringsenheter skall fastigheter och fastighets-
delar med samma &dgare inom samma kommun foras samman. Den
sammanforda egendomen skall utgdra en taxeringsenhet, om inte
annat sags i 4-9 §§.

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

4.4 Samma skatte- och avgifts-
pliktsforhillande

4 kap. 4 § FTL

Taxeringsenhet ska omfatta antingen skatte- och avgiftspliktig
eller skatte- och avgiftsfri egendom.

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

4.5 Taxeringsenhetstyper

4.5.1 Allmint

4 kap. S § forsta stycket FTL

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

1. sméhus och tomtmark for sddan byggnad (smahusenhet)

2. hyreshus och tomtmark for sddan byggnad (hyreshusenhet)

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

4. taktmark samt industribyggnad och 6vrig byggnad pa séddan
mark (industrienhet)

5. specialbyggnad och tomtmark for sédan byggnad (specialenhet)

6. ekonomibyggnad, dkermark, betesmark, skogsmark och skogs-
impediment (lantbruksenhet)

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

I 4 kap. 5 § forsta stycket FTL anges huvudregeln for indel-
ningen i taxeringsenheter. Den innebér att virderingsenheter
avseende byggnader och mark i bestimda kombinationer fors
samman for att bilda taxeringsenheter. For var och en av dessa
enheter bestdims skatte- och avgiftspliktsforhallande och
dérefter taxeringsvédrde. Grunden for indelningen i de olika
taxeringsenhetstyperna ar det skilda anvidndningssittet for
egendomen for bostdder, for industri, for lantbruk m.m. Detta
kommer i 4 kap. 5 § till uttryck genom att endast egendom som
ar inréttad eller anvénds for visst dandamal far foras samman till
en taxeringsenhet av viss enhetstyp. Enhetstyperna &r sex:
smahusenhet, hyreshusenhet, industrienhet, specialenhet, lant-
bruksenhet och elproduktionsenhet.

I punkt 1 av bestimmelsen anges de kombinationer i vilka
vérderingsenheter fér smihus och mark for smahus ska utgdra
en taxeringsenhet betecknad sméhusenhet. En sédan enhet
bestar vanligen av en eller flera tomter med tillhdrande
smahus. Sméhusenhet kan ocksa utgoras av enbart tomtmark
eller enbart sméhus.
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Om t.ex. ett industrikomplex, bestdende av flera byggnader,
innehéller savil hyreshus som industribyggnad maste enligt
bestdmmelserna i punkterna 2 och 3 en uppdelning ske av
komplexet i tvd taxeringsenheter, en hyreshusenhet och en
industrienhet.

I samma taxeringsenhet som tdktmark kan endast ingd sédana
industribyggnader och 6vriga byggnader som dr nodvéndiga
for tiktens utnyttjande och omedelbara drift, sdsom krossverk,
sorteringsverk, vissa lagringsfickor och maskinhallar. Byggnad
som ligger 1 anslutning till tdkt och som é&r inrdttad for bostad
ska daremot forses med tomtmark och tillsammans med den
utgdra en sérskild taxeringsenhet (smahusenhet).

4.5.2 Bostadsbyggnad pa lantbruksenhet

4 kap. 5 § andra stycket FTL

Smahus och tomtmark for sadan byggnad som ligger pé fastighet
med akermark, betesmark, skogsmark eller skogsimpediment, skall
ingd i den lantbruksenhet som omfattar marken.

Enligt regler i 4 kap. 5 § FTL ska virderingsenheter avseende
smahus och tomtmark for smahus ingé i lantbruksenhet da de
ar beldgna pa registerfastighet som ocksé innehaller akermark,
betesmark, skogsmark eller skogsimpediment. Det innebér att
varderingsenheter avseende sméhus och tomtmark ska ingé i
lantbruksenhet om de ligger pa en registerfastighet med mark
som indelats som ett eller flera av &dgoslagen &kermark,
betesmark, skogsmark eller skogsimpediment och om marken
ingdr i en lantbruksenhet, se avsnitt 2.2.1.

Som en foljd av indelningsregeln i 4 kap. 5 § andra stycket
FTL kan t.ex. ett smastugeomriade komma att ingd i en
lantbruksenhet, om det pa den registerfastighet dar smahusen
eller tomtmarken dr beldgen ocksd finns &ker-, betes- eller
skogsmark eller skogsimpediment.

Eftersom det vid indelning i taxeringsenheter betrdffande
bostadsbyggnader pa lantbruk krivs att egendomen ska vara
beldgen pa en registerfastighet som helt eller delvis ingar i en
lantbruksenhet géller dessutom att t.ex. en mangardsbyggnad
kring vilken tomten styckats av till egen fastighet inte kommer
att ingd 1 den omgivande lantbruksenheten trots att samma
dgarforhallanden foreligger.
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Allminna rad":

Smahus pa ofri grund som ligger pa fastighet med minst ett
hektar produktiv mark bor anses utgéra en smahusenhet for sig.
Tomtmarken for smahuset och den produktiva marken bor anses
utgdra en lantbruksenhet.

Ett sméahus pa ofri grund bor inte heller betraktas som bruknings-
centrum till lantbruksenheten pé vilken det ligger. Tomtmarken till ett
saddant smédhus kan till foljd av detta inte tillhora klass 1 vad avser
virdefaktorn fastighetsrittsliga forhéllanden. (SKV A 2008:21)

4.5.3 Taxeringsenhet med saneringsbyggnad och
ovrig mark

4 kap. 5 § tredje stycket FTL

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

Betrdffande definitionen av vad som avses med sane-
ringsbyggnad, se avsnitt 2.2 och 5.4.1.

Ovrig mark kan ingd i alla de olika typerna av taxerings-
enheter. Frdgan om Ovrig mark ska taxeras tillsammans med
annat dgoslag ska bedomas med utgdngspunkt frén dgarens
fastighetsinnehav inom kommunen. Om samma person dger
bade dkermark och 6vrig mark inom samma kommun, bor den
ovriga marken foras ihop med akermarken till en lantbruks-
enhet.

Om &garen till Ovrig mark i stéllet for mark for lantbruk
innehar tomtmark eller tdktmark i kommunen, bor den Gvriga
marken inga i en taxeringsenhet med de senare dgoslagen.

Ovrig mark far bilda egen taxeringsenhet om innehavaren inte
dger annan mark inom kommunen eller d& den 6vriga marken
ar av stor omfattning. Om en sadan taxeringsenhet ligger inom
tittbebyggt samhélle ska den utgdra industrienhet och 1 6vriga
fall lantbruksenhet.

19 Se Skatteverkets skrivelse, dnr 130 732169-04/111



4.5.4

4.6
4.6.1

Taxeringsenhet, Avsnitt 4 69

Specialregel for samfillighet

4 kap. 10 § forsta stycket FTL

Marksamfillighet eller anldggningssamfillighet skall utgora en
taxeringsenhet, om den forvaltas av juridisk person. Detta giller dock
inte om fastigheterna, som har del i samfalligheten, uteslutande eller
sé gott som uteslutande &r sméhusfastigheter. Detta géller inte heller
samfallighet, som avser enskild vég eller dike eller som har ett ringa
ekonomiskt vérde.

Allminna rad:

Om de fastigheter, som har del i en samfillighet, till omkring
90 procent utgors av en- eller tvafamiljsfastigheter, bor det anses att
de deldgande fastigheterna sa gott som uteslutande utgdrs av denna
fastighetstyp.

Mark- eller anldggningssamfallighet bor anses ha ett ringa ekono-
miskt virde, om det inte uppgér till 50 000 kr. (SKV A 2008:21)

Sérskilda indelningsregler
Allméint

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

Sadana sérskilda regler géller for

— smahusenhet

— hyreshusenhet

— specialenhet

— industrienhet

— tiktmark

— ekonomibyggnader, &kermark, betesmark, skogsmark,
skogsimpediment och 6vrig mark

— vixthus och djurstallar

— elproduktionsenheter

— egendom som tillhdr staten.

4.6.2

Smahusenhet, hyreshusenhet, specialenhet och
industrienhet

4 kap. 6 § forsta stycket FTL

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

Hyreshusenhet

Specialenhet

Industrienhet

4.6.3

Allménna rad:

Normalt bor en smahusenhet utgoras av en tomt och ett smahus.
Flera sméhus bor dock i vissa fall anses utgora en ekonomisk enhet
och bor dé ingd i samma taxeringsenhet. Detta bor gélla om tva eller
flera smahus ligger intill varandra pad samma tomt och fungerar
tillsammans eller kompletterar varandra, t.ex. fritidshus med gést-
stuga eller ett antal byggnader pa ett utbrutet brukningscentrum.
Detta bor ocksé gilla dd en ny bostadsbyggnad uppforts pa en tomt
och den gamla bostadsbyggnaden ligger kvar pa denna.

Ligger flera smahustomter intill varandra och har de samma
dgare anses de normalt som en ekonomisk enhet och taxeras som en
taxeringsenhet. Detta bor gilla savédl bebyggda som obebyggda
tomter. Som typfall pd sddana bebyggda sméhustomter kan nimnas
tomter med hyresradhus, bostadsréttsradhus, motell i form av smahus
och arrendehus pa jordbruk, samlade i tomtgrupper.

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

Bebyggda fastigheter som kan delas i flera tomter utgér normalt
en taxeringsenhet. Detta bor gilla ocksa om de olika delar, som en
tomt kan delas i, dr bebyggda eller ej. Ligger en bebyggd tomt
bredvid en obebyggd tomt och har de samma dgare, bor de normalt
taxeras som en taxeringsenhet. Finns undantagsvis anledning att anse
att tomter for smahus inte utgdr en ekonomisk enhet, trots att de
ligger intill varandra, bor tomterna utgora sirskilda taxeringsenheter.

Liksom betriffande smahus ingér i normalfallet endast ett
hyreshus i en hyreshusenhet. I vissa fall utgér dock ett komplex av
byggnader taxeringsenhet. En forutsittning for detta bor vara att de
olika byggnaderna ligger intill varandra i t.ex. samma kvarter eller pa
annat sitt ligger i en samlad bebyggelsegrupp och att de utgér en
ekonomisk enhet, dvs. for hyreshus att de forvaltas tillsammans och
drivs foretagsméssigt som en enhet.

Specialbyggnader av samma slag med samma 4gare bor normalt
anses utgéra en ekonomisk enhet om de ligger samlade. Sddana
byggnader bor anses ligga samlade i t.ex. foljande fall: vardbyggnader
inom ett sjukhusomréde, trdningslokaler och omkldadningsbyggnader pa
en idrottsplats, byggnader inom militart omrade, m.m.

Industribyggnader bor normalt anses utgora en ekonomisk enhet
om byggnaderna ligger samlade och om de 4gs av ett foretag, som
bedriver sin verksamhet dar.

Med att egendomen ligger samlad bor avses att industri-
byggnaderna ligger pa tomtmark som inte &r atskild genom annat dn
mark som anvinds for kommunikationsindamal eller annat allmént
andamal. (SKV A 2008:21)

Tiktmark

4 kap. 7 § FTL

Bestar taktmark av skilda markomraden skall varje sadant om-
rade utgdra en taxeringsenhet. Omfattas omraden av samma tiktplan
enligt miljobalken eller motsvarande &dldre bestimmelser skall de
dock utgéra en taxeringsenhet.
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I normalfallet kommer varje omréde, bestdende av tiktmark,
att utgora en taxeringsenhet. De omraden som ligger inom en
och samma téktplan ska dock sammanforas till en taxerings-
enhet.

4.6.4 Brukningsenhet for lantbruk

4 kap. 8 § FTL

Taxeringsenhet skall omfatta ekonomibyggnad, akermark,
betesmark, skogsmark, skogsimpediment eller 6vrig mark som ingar i
en brukningsenhet.

Allminna rad:

Vid bedomning av vad som skall anses som brukningsenhet bor
fraimst beaktas vad som administrativt och redovisningsmissigt utgor
en enhet. Ekonomibyggnad, akermark, betesmark, skogsmark, skogs-
impediment och 6vrig mark som ligger inom samma kommun och
som har samma &dgare utgor normalt en brukningsenhet. D& det inom
storre innehav férekommer arrendegardar bor dessa dock utgora egna
taxeringsenheter. Sidoarrenden, dvs. arrenden av enstaka omrdden
med akermark eller betesmark, utgér normalt inte brukningsenhet
utan taxeras tillsammans med markéagarens 6vriga innehav.

Skogsbolags och andra markédgares storre fastighetsinnehav bor
anses utgdra brukningsenheter enligt de forvaltningsenheter som de
ar uppdelade i av d4garna. (SKV A 2008:21)

Betraffande byggnad pé ofri grund pé lantbruksenhet, se
avsnitt 4.5.2.

4.6.5 Vixthus och djurstallar

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

4 kap. 6 § andra stycket FTL

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

Vixthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk
eller skogsbruk ska séledes med hinsyn till bestimmelsen i
4kap. 6§ FTL inte inga i1 taxeringsenhet som avser en
brukningsenhet med akermark, betesmark, skogsmark, skogs-
impediment och/eller sddan ekonomibyggnad, t.ex. vixthus
eller djurstall, som ar inrdttad for jordbruk eller skogsbruk.
Vixthus och djurstall utan anknytning till jord- eller skogsbruk
ska i stéllet utgora sirskild lantbruksenhet.
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4.6.6

4.6.7

Elproduktionsenheter

4 kap. 10 § andra och tredje styckena FTL

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

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

Statens fastigheter

4 kap. 9 § FTL

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

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

5.1 Taxeringsvirde
5.1.1 Allméint
5kap. 1§ FTL

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

5.1.2 Taxeringsvirdeniva

5kap. 2 § FTL

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

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

5.1.3 Marknadsvirde

5 kap. 3 § FTL

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

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

Virderingen skall grundas pa de beléningsforhallanden som
normalt géller for likartade fastigheter.

Om tva eller flera fastigheter i olika kommuner skulle ha utgjort
en taxeringsenhet om de hade legat i samma kommun, skall deras
marknadsvirde bestimmas, som om detta hade varit forhallandet.

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

Offentligrittsliga
forpliktelser

Verkan av
kommungrins

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

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

Marknadsvérdet ska avse priset utan avrikning for avgifter
eller andra skulder eller for kapitalvardet av skyldighet att utge
undantag eller annan privatrittslig forpliktelse som inte &r hén-
forlig till servitut. Detta innebdr att man vid védrderingen av
utarrenderade tomtplatser bortser fran arrenden, som inte kan
anses vara marknadsmaéssiga. P4 samma sétt bortser man vid
varderingen av grustikter fran utgdende arrendepris pa gruset,
om det inte 4r marknadsmaéssigt.

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

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

Vidare bortser man fran den aktuella beldningen och utgér
i stéllet fran en for fastighetstypen normal belaning.

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

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

5.14 Nivaar

5 kap.4 § FTL

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

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

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

I S5kap. 4§ andra stycket FTL anges att kopeskillingar for
fastighetsforséljningar frén ar fore nivaaret ska korrigeras med
hénsyn till den prisutveckling som skett t.o.m. nivéaret. Enligt
14 § Skatteverkets foreskrifter om forberedelsearbetet infor
2009 &rs smahustaxering (SKVFS 2007:17) ska vid fordndringar
av marknadsvirdenivan prisutvecklingsfaktorer bestimmas sa
att kopeskillingarna kan avse den marknadsvirdenivd som i
genomsnitt gillde under 2007. Om prisutvecklingen varit
vésentligt olika inom skilda regioner, ska flera prisutveck-
lingsfaktorer bestimmas och olika prisutvecklingsfaktorer far da
bestdmmas for permanenthus och fritidshus.

5.1.5 Virderingsmetoder

5kap. 5§ FTL

Marknadsvardet 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 omstindigheter har inverkat pé priset.

D4 fastighetsforséljningar inte ger den ledning som behdvs kan
marknadsvirdet bestimmas med ledning av en avkastningsberékning.
Ger inte heller en avkastningsberdkning den ledning som behdvs kan
marknadsvérdet uppskattas med utgangspunkt i det tekniska nuvérdet
(produktionskostnadsberikning). Aven i dessa fall skall dock hinsyn
tas till fastighetsforsiljningar i orten nér det 4r mojligt.

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

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

Kopeskilling, som under senare tid erlagts for en viss fastighet,
kan inte utan vidare anses som ett exakt uttryck for marknads-
virdet. Fransett att kopeskillingen kan ha paverkats av
sarskilda forhallanden, sdsom sléktskap, affektionsvérde o.d.,
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Tekniskt nuvirde

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

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

Skap.5a§ FTL

Om inga fastigheter har salts inom ett virdeomrade, eller for fa for
att vardenivan inom omradet med sékerhet skall kunna bestimmas, far
ledning hdmtas fran forséljningar inom andra vidrdeomraden, déir
forutséttningarna for prisbildningen kan antas vara likartade.

Bestammelsen ger stod for att himta ledning av forséljningar
inom andra virdeomriden, dér forutséttningar for prisbildning-
en kan antas vara likartade. Detta kan bli aktuellt om det inom
ett virdeomrade sélts for fa fastigheter eller nagra fastigheter
Overhuvudtaget inte sélts inom omradet. 5 kap. 5 a § FTL ger
séledes mojlighet att g dver virdeomradesgrinser for att kart-
lagga vérdenivan for savil bebyggda som obebyggda enheter
(jfr dven avsnitt 5.2.3 om tomtvérdetabeller) for det fall
ortsprismaterialet dr begrénsat. Vilka forutsdttningar som bor
foreligga for en sadan jamforelse far avgoras fran fall till fall.
En jimforelse med samtliga virdeomraden inom ett 1dn samt
over lansgrinserna bor dock regelmaissigt ske for att undvika
omotiverade vérdenivaskillnader mellan relativt likartade
viardeomraden eller vid ldnsgrinsen om likartade forhallanden
rdder pa bédda sidor om grinsen. Framfor allt vid férberedelse-
arbetet (provvirderingen) dr dessa jimforelser viktiga.

5 kap. 6 § FTL

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

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

Delvarden m.m.

Allmant

S kap.7 § FTL

Vid taxeringen skall foljande delviarden bestimmas.

For smahus-, hyreshus-, industri- och elproduktionsenhet:

1. Byggnadsvirde

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

2. Markvérde

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

For lantbruksenhet:

1. Bostadsbyggnadsvirde

Bostadsbyggnadsvirde ar virdet av de smahus som hor till
taxeringsenheten.

2. Ekonomibyggnadsvirde

Ekonomibyggnadsvérde ar vérdet av de ekonomibyggnader som
hor till taxeringsenheten.

3. Tomtmarksvérde

Tomtmarksvérde ér vérdet av taxeringsenhetens tomtmark.

4. Jordbruksvirde

Jordbruksvérde &dr vdrdet av taxeringsenhetens dkermark, betes-
mark och markanldggningar, som anvénds eller behovs for vixtodling.

5. Skogsbruksvirde

Skogsbruksvirde ér virdet av taxeringsenhetens skogsmark med
vixande skog och markanldaggningar, som anvénds eller behovs for
skogsbruk.

6. Skogsimpedimentsvarde

Skogsimpedimentsviarde dr vérdet av de skogimpediment som
hor till taxeringsenheten.

5 kap. 8 § forsta stycket FTL

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

5 kap. 8 § tredje stycket FTL
Summan av delvérdena utgor taxeringsenhetens taxeringsvérde.
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5.2.2 Storlekskorrektion for lantbruk

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

5 kap. 8 § andra stycket FTL

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

7 kap. 4 a § FTL

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

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

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

5.2.3 Tomtvardetabeller

Vid 1996 ars smahustaxering infordes regler i FTF om en
schematisk virdering av tomtmark genom tillimpning av tomt-
virdetabeller. Motsvarande regler har inforts 1 FTF vid
taxeringen ar 2000 for tomtmark till hyreshus, industribyggnad
och ovrig byggnad. Tomtvérdetabeller anvénds vid forbere-
delsearbetet for att fordela totalvardet for bebyggda enheter pa
mark- och byggnadsvirde. De giller tomtmark pé de taxerings-
enheter dir sddan mark forekommer, dvs. sméhus-, lantbruks-,
hyreshus-, industri- och elproduktionsenheter. Tabellerna
regleras i FTF. Forfarandet beskrivs i1 resp. tomtmarkavsnitt i
handledningarna for fastighetstaxering som avser de ndmnda
taxeringsenhetstyperna; se dven avsnitt 5.5.

Enligt 1 kap. 35 b § FTF ska tomtvérdetabellerna i bilaga till
forordningen tillimpas for sméhusenheterna.
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5.3 Virderingsenhet

5.3.1 Allmint

6 kap. 1§ FTL

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

Indelningen i varderingsenheter sker for att underldtta vérde-
ringen. En vérderingsenhet ska dédrfor omfatta egendom som
lampligen virderas for sig. Som beskrivits i avsnitt 4.5 fors
sedan vérderingsenheterna i de kombinationer som foreskrivs i
4 kap. 5 § FTL samman till taxeringsenheter av olika enhets-
typer, dvs. smahusenhet, hyreshusenhet, industrienhet, m.m.
For varje virderingsenhet bestdms de riktvirdegrundande
virdefaktorer som ska vara utgdngspunkt for vérderingen av
den enheten. Med ledning av dessa virdefaktorer bestims ett
riktvirde for varderingsenheten (se avsnitt 5.5).

Normalt ska varje typ av egendom inom en taxeringsenhet
utgora en virderingsenhet. S& ér enligt huvudregeln fallet for
alla byggnader.

Ar byggnaden emellertid inrittad for visentligt olika indamal
eller om det vdsentligt underldttar virderingen, far den indelas
i tvé eller flera varderingsenheter.

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

Allminna rad:

Utrymmen inom sédan del av ett hyreshus, som primért utgér
industribyggnad, ovrig byggnad eller specialbyggnad men som
indelats som hyreshus pé grund av att byggnaden till 6vervdgande del
utgdr hyreshus, bor inga i eller utgora en varderingsenhet, for vilken
virdefaktorn ldgenhetstyp indelas som lokal.

Om byggnadsdelen inte ldmpligen kan vérderas enligt den for
lokaler foreskrivna virderingsmetoden, bor detta beaktas genom
justering for sdregna forhallanden. (SKV A 2006:8)

Utrymmen inom en sadan del av en industribyggnad som primért
utgdr hyreshus eller specialbyggnad, men som indelats som industri-
byggnad pa grund av att byggnaden till 6verviagande del utgdr industri-
byggnad bor ingd i eller utgdra en eller flera varderingsenheter. Harvid
bor bostads- och butiksutrymmen tillhéra en vérderingsenhet som
indelas som industrikontor. Garage bor inga i vérderingsenhet som
indelas som lager.

Om byggnadsdelen inte lampligen kan védrderas enligt den for
lokaler foreskrivna virderingsmetoden, bor detta beaktas genom
justering for sdreget forhallande. (SKV A 2006:9)
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Betraffande vérderingsenheternas virde giller den avrund-
ningsregel som finns i 20 kap. 4 § FTL. Enligt denna ska
viardet av en enskild virderingsenhet anges i fulla tusen-
tal kronor. Avrundningen ska dérvid ske si att dverstigande
belopp, som inte uppgar till fullt tusental kronor, faller bort.

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

nedat till hela miljoner kronor.

Virderingsenheternas varden summeras till delvarden.

Summan av delvirdena utgdr taxeringsenhetens taxeringsvarde

(jfr 5 kap. 8 § FTL).

5.3.2 Sérskilt om markanliggning och andel i

samfillighet
Markanliggning 6 kap. 11 § FTL

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

Samfillighet 6 kap. 12 § FTL

Fastighets andelar i samfélligheter som skall virderas for sig
skall utgéra en vérderingsenhet for varje byggnadstyp och &dgoslag.
Uppdelning fér dock ske i tva eller flera vdrderingsenheter, om det

vasentligt underldttar virderingen.

5.4 Sarskilda varderingsregler
5.4.1 Mervirdeprincipen, pigiende

markanvindning, saneringsbyggnad

7 kap. 8 § FTL

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

7 kap. 9 § FTL

Markvirde, tomtmarksvérde, jordbruksvirde, skogsbruksvirde
och skogsimpedimentsvidrde skall bestimmas som om taxerings-
enheten var obebyggd, savida inte saneringsbyggnad finns pa

taxeringsenheten.

7 kap. 10 § FTL
Vid vérdering av tomtmark skall

bebyggelsemdjligheten

bestimmas med utgangspunkt i den pagdende markanvindningen,
sdvida inte annan markanvéndning &r tillaten enligt en detaljplan och

marken dérigenom fér visentligt hogre vérde.
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7 kap. 11 § FTL

Ar tomtmarken obebyggd skall foreskrifter angiende markens
bebyggande eller anvédndning beaktas vid vérderingen. Finns pa tomt-
marken byggnad som har asatts virde skall nybyggnad anses mdjlig i
den utstrackning bebyggelse har skett.

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

7 kap. 14 § FTL

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

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

I och med att markvirde ska &séttas som om tomten var
obebyggd kan det intrdffa att man vid vérderingen erhaller ett
visentligt hdgre markvéirde med beaktande av tillaten byggratt
enligt detaljplan jamfort med védrdering av mark och byggnad
utifran pagaende markanvindning. Det kan innebédra att bygg-
nader av betydande storlek och standard inte ska asittas bygg-
nadsvirde. Ar t.ex. en tomt, som enligt gillande detaljplan far
bebyggas med ett stort kontorshus, faktiskt bebyggd med ett
bostadshus, vars hyror inte kan forrdnta tomtmarkens vérde,
blir byggnadsvirdet 0 kr. Vid fastighetsvérdering anses sddan
byggnad vara ekonomisk saneringsmogen. Denna f6ljd av
regeln kan vara sirskilt framtrddande da mark och byggnad ar i
olika dgarens hand.

En byggnad som skall rivas bendmns saneringsbyggnad.
Byggnad som inte kan forrdnta markvérdet och darmed far
vérde 0 jamstélls vid véirderingen med sddan byggnad. Det kan
dérfor gélla dven byggnader i gott skick och med en
byggnadstekniskt aterstdende livsldngd av betydelse, eftersom
de saknar virde nir de inte kan forrénta markvérdet.

Av 7 kap. 11 § FTL framgér att vid vérdering av bebyggd
tomtmark dir byggnaden asatts virde ska nybyggnad anses
mdjlig 1 minst den utstrickning bebyggelse skett. Det innebér
att, oavsett om formell byggritt finns enligt detaljplan eller
inte, sa ska dnda markvérde asittas utifrdn den byggritt som
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Saneringsbyggnad

den befintliga byggnaden fér anses innebéra. Jfr dven i avsnitt
2.2.1 redovisade allminna rad (SKV A 2008:21) som behand-
lar s.k. ateruppforanderitt. Foreligger delbarhet for tomt-
marken i tva eller flera tomter ska detta beaktas vid vérderingen.
Om befintlig byggnad &r beldgen pa planerad tomtgrians ska
marken vérderas som delbar endast ndr markvérdet darvid blir
vésentligt hogre dn nér varderingen sker med beaktande av vérdet
av befintlig byggnad jimte tomtmark for denna.

Vid virdering av tomt med saneringsbyggnad ska enligt 7 kap.
14 § FTL markvardet sittas ned med hansyn till kostnaden for
att riva byggnaden. Vid védrderingen beaktas detta genom
justering for sédregna forhallanden péd det sitt som framgar av
7 kap. 5 § FTL.

5.4.2 Byggnad under uppforande

7 kap. 12 § FTL

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

Allminna rad:

Med byggnad under uppforande bor avses byggnad dar vésentliga
byggnadsatgarder aterstar att utfora. For de fall dar enstaka utrustnings-
detaljer aterstar, men dir byggnaden i 6vrigt 1 funktionellt avseende till
Overvidgande del kunnat tas i bruk, bor den inte anses som under
uppforande.

Byggnad bor anses vara under uppforande nér arbetet med bygg-
nadens grund péborjats, t.ex. genom gjutning av bottenplatta. Enbart
schaktning eller gravning for en byggnad bor inte medfora att bygg-
nadens uppforande anses ha paborjats.

Byggnad bor inte taxeras som varande under uppforande, om den
till overvigande del tagits eller kunnat tas i bruk genom uthyrning
eller genom &dgarens brukande eller pa annat sitt. Med dverviagande
del bor avses bl.a. att hyran for de lagenheter som tagits eller kunnat
tas 1 bruk utgdr mer dn halva byggnadens totalhyra.

Vid genomgripande ombyggnad bor byggnaden taxeras som under
uppforande, om lagenheterna till 6vervidgande del evakuerats. Reduce-
ringen med 50 procent bor vid ombyggnader avse endast ombyggnads-
kostnaderna och inte restvérdet av befintlig bebyggelse.

Vid tillbyggnad bor byggnaden taxeras som under uppforande, om
byggnaden i det fardiga skicket till 6vervagande del star tom och inte
kan utnyttjas. Vid berdkningen av nedlagda kostnader pa byggnad
under uppforande bor forutom direkt byggnadskostnad medriknas dven
vérdet av eget och annat oavlonat arbete. Som nedlagda kostnader bor
anses sadana kostnader som &r normala i forhallande till byggnads-
atgirdernas karaktdr och omfattning. Mojligheterna att erhélla statliga
eller kommunala bidrag bor hirvid inte beaktas.

For hyreshus bor vérdet av byggnad under uppforande normalt
fordelas péa lagenhetstyp i relation till byggrattens fordelning pé typ
av bebyggelse. (SKV A 2008:21)
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2 § SKV S 2008:7

Fastighetstaxering far inte grunda sig pa en byggnads tillfélliga
anvindning vid beddmningen om en byggnad ar under uppforande
eller inte skall beaktas om byggnad tagits i bruk i sin slutliga utform-
ning och ddrmed for sitt blivande dandamal. Kommersiella fastigheter
anses ha tagits i bruk vid den tidpunkt dd forutsittningar finns for
fastighetens dgare att till 6vervigande del tillgodogora sig avkastning
fran den nyuppforda byggnaden.

3 § SKVFS 2008:7

Vid virdering av byggnad under uppforande skall kostnader som
nedlagts raknas om till det ar, nivaaret, vars prisniva ligger till grund for
taxeringen av den typ av taxeringsenhet som byggnaden ingér i. Genom
omriakningsfaktorerna for byggnad under uppforande beaktas dven vad
som sédgs 1 7kap. 12 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) om att
byggnadens vérde skall bestdmmas till hilften av nedlagda byggnads-
kostnader, uttryckta i det kostnadslédge som forelegat under nivaaret.

Byggnadsvirdet for byggnad under uppforande far aldrig Gverstiga
det byggnadsvirde, som skulle ha asatts byggnaden, om denna kunnat tas
i bruk aret fore det &r da den taxeras som byggnad under uppforande.

Nivaaren for de allminna fastighetstaxeringarna sedan 1988 &r

AFT

1988
1990
1992
1994
1996
1998
2000
2003
2005
2007

Nivaar
1986
1988
1990
1992
1994
1996
1998
2001
2003
2005

For FFT 2009 ar 2007 nivaar.

4 § SKVFS 2008:7

Omrakningsfaktorn for byggnad under uppforande ska for hela
riket bestdmmas till det belopp som anges i nedan angivna tabell.

Tabellen nedan utvisar omrikningsfaktorerna enligt bilaga till
SKVFS 2008:7.

Ar For AFT 07 For FFT 08 For AFT 09
2005 0,50

2006 0,50 0,50

2007 0,45 0,45 0,50

2008 0,40 0,45 0,45
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Huvudregel

Piagiende
markanvindning

Mark med
saneringsbyggnad

Byggnad med
ringa virde

54.3 Mark

7 kap. 9 § FTL

Markvirde, tomtmarksvirde, jordbruksvirde, skogsbruksvarde och
skogsimpedimentsvirde skall bestimmas som om taxeringsenheten var
obebyggd, savida inte saneringsbyggnad finns pa taxeringsenheten.

7 kap. 10 § FTL

Vid virdering av tomtmark skall bebyggelsemdjligheten bestdm-
mas med utgangspunkt i den pidgdende markanvindningen, sévida
inte annan markanvindning &r tilliten enligt en detaljplan och
marken dérigenom fér visentligt hdgre virde.

7 kap. 11 § FTL

Ar tomtmarken obebyggd skall foreskrifter angiende markens
bebyggande eller anvindning beaktas vid varderingen.

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

Betraffande anvindning i strid mot gillande planbestimmelser,
se avsnitt 7.3 1 del 2.

7 kap. 14 § FTL

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

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

5.4.4 Egendom for vilken virde inte bestims

7 kap. 16 § FTL

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

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

2. 6vrig mark och vattentickt omrade som inte ar tiktmark

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

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

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

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

Betraffande vattenfastigheter, se avsnitt 2.2.

Den forsta gruppen av egendom, for vilken enligt regeln i
7 kap. 16 § virde inte ska bestimmas, dr byggnad eller bygg-
nader med ett varde under 50 000 kr, varmed avses taxerings-
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véirde, dvs. ett till 75 % reducerat marknadsvérde. Regeln
géller oavsett om byggnaden star pa egen eller annans mark.
En vanlig typ av byggnader som kan komma att omfattas av
regeln r s.k. kolonistugor.

Gréansen 50 000 kr ska avse virdet av hela byggnadsbestandet
inom tomten. Om det finns flera byggnader pa en tomt med ett
sammanlagt taxeringsvarde som édr 50 000 kr eller hogre ska
séledes virde bestimmas for byggnaderna.

Ovrig mark utgors bl.a. dels av omraden med ringa virde sa-
som kalfjéll eller mindre omraden inspringda i &krar, dels av
samhéllsnyttig mark som gator/vigar.

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

For markanldggning som &r beldgen pa skatte- och avgiftspliktig
mark och som anvinds pa sadant sétt som medfor skatte- och
avgiftsfrihet for byggnad ska inte nidgot viarde bestimmas. Som
exempel kan ndmnas olika markanldggningar for forsvars-
dndamal som ligger p4 t.ex. skogsmark till en lantbruksenhet.

Den egendom som avses i 2 kap. 3 § JB dr de s.k. industritill-
behoren. For industritillbehdren ska inte bestdmmas négot
virde. Se om dessa i avsnitt 1.2.

Aggregat som tillhor ett kondenskraftverk och som tagits ur
drift eller inte varit i drift aret fore taxeringsaret ska inte aséttas
virde. Detsamma giller outbyggd fallrdtt f6r vilken det inte
finns tillstdnd for utbyggnad (jfr 16 kap. 4 § FTL).

5.5 Riktvarden

7 kap. 1§ FTL

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

7 kap. 3 § FTL

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

For ovriga virdefaktorer skall riktvédrdet bestimmas med ut-
gangspunkt i forhdllanden som i genomsnitt eller i huvudsak rader
inom vidrdeomradet.
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Vérdefaktorer, som sérskilt skall beaktas vid riktvardets bestim-
mande, skall, utom savitt avser de under punkterna 1-5 angivna vérde-

faktorerna, indelas i klasser.

1. Storlek for sméahus, industribyggnad och 6vrig byggnad virde-
rad med ledning av en avkastningsberdkning, tomtmark, akermark,
betesmark, skogsmark och skogsimpediment.

2. Hyra for hyreshus.

3. Ateranskaffningskostnad for industribyggnad och évrig byggnad
pé industrienhet viarderad med ledning av en produktionskostnads-

berakning.
4. Arligt uttag av tiktmark.

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

De uppgifter om virdenivan m.m. (riktvardeangivelse) som inom
varje virdeomrade erfordras for att bestimma riktvardet skall redo-
visas pa karta, i tabell eller pa annat sétt.

Resultatet av klassindelningen kallas klassindelningsdata.

7 kap. 4 § forsta stycket FTL

Riktvirde skall bestimmas sa att det leder till taxeringsvéirde som
efter justering som avses i 5 § star i Gverensstimmelse med bestim-

melserna i 5 kap. 2-5 a §§.

7 kap. 6 § forsta och andra styckena FTL

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

Vid riktvdrdets bestimmande far interpolation mellan véirden i
vérdetabell eller virdeserie inte ske.

7 kap. 7 § FTL

Regeringen eller myndighet som regeringen bestimmer skall
besluta om niarmare foreskrifter om indelning i vardeomraden, klass-
indelning av vérdefaktorer, klassindelningsgrunder, tabeller for
storlekskorrektion enligt 4 a §, vérdeserier och véirdetabeller for de
byggnadstyper och dgoslag som anges i 8—15 kap. Mot sadant beslut

far talan ej foras.

Regeringen har i 1 kap. FTF meddelat ndrmare foreskrifter om
riktvarden, véardetabeller och klassindelningen av véardefaktorer
for olika typer av byggnader och 4goslag m.m. Indelningen ska
ske med beaktande av bl.a. till férordningen fogade bilagor
med tabellstommar o.d. och av Skatteverkets foreskrifter om
klassindelningsgrunder m.m. som finns under delarna for
virderingen av de olika taxeringsenhetstyperna i hand-

ledningarna for fastighetstaxering.
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7 kap. 2 § FTL

Riket skall indelas i virdeomrdden for byggnader och &dgoslag,
som skall virderas med ledning av riktvérden.

Virdeforhallandena inom ett vardeomrade skall i allt vésentligt
vara enhetliga. Vardeomrade skall déarfor bestimmas sa att inverkan
av de virdefaktorer, som sérskilt beaktas vid riktvardets bestim-
mande, skall kunna bedomas enligt enhetliga regler.

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

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

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

1. vardefaktorer som sdrskilt beaktas vid riktvirdets bestdm-
mande, t.ex. storlek, standard och alder hos smahus
(riktvdrdegrundande vérdefaktorer)

2. virdefaktorer for vilka genomsnittliga eller andra enhetliga
forhéllanden forutsitts foreligga inom virdeomradet och
som dérfor inte beaktas sdrskilt vid riktvdrdets bestdm-
mande, t.ex. underhéllssituationen eller olika gators buller-
nivé inom viardeomradet

3. virdefaktorer som ej ska beaktas vid taxeringen, t.ex. kon-
traktsvillkor eller aktuell lanekostnad

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

Generellt géller 1 6vrigt for de olika byggnadstyperna och dgo-
slagen att de vérdefaktorer ska beaktas vid riktvérdets
bestdammande som anges i 8—15 kap. FTL.

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

En av de mest betydelsefulla virdefaktorerna ar fastighetens
lage. Léagets inverkan pa virdet beaktas genom att man geogra-
fiskt avgrinsar vissa omrdden, virdeomrdden. En sddan indel-
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Riktvirden

Virdenivaer
Tomtvardetabeller

ning har gjorts for hela landet betridffande de byggnader och
dgoslag som ska vérderas med ledning av riktviarden. Virde-
nivén inom vardeomradena anges i forhallande till vardet av en
s.k. normenhet som anges 1 FTL for de olika slagen av egen-
dom och uttrycks genom en nivafaktor (jfr 1 kap. 3, 6, 7b, 8§,
11,13,17, 19, 21 och 24 §§ FTF).

Betraffande tomtmark for sméhus utgor dven nérhet till strand
inom virdeomradet en vérdefaktor. Beldgenhet av annat slag
inom ett virdeomrade, t.ex. sjoutsikt, bullerstort lage kan i
vissa fall beaktas genom justering for sareget forhillande.

Klassindelningen av ovriga virdefaktorer som bestimmer rikt-
vardet framgar av reglerna for de olika fastighetstyperna i 8—
15 kap. FTL samt de foreskrifter m.m. som finns i FTF eller
som Skatteverket utfdrdar. (Se delarna om vérderingen av de
olika taxeringsenhetstyperna i handledningarna for fastighets-
taxering.) Klassindelningen av de riktviardegrundande vérde-
faktorerna framgar av det sdtt pa vilket riktvérdet r uttryckt pa
riktvérdekarta eller i vardetabell.

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

1kap. 2 § FTF

Riktvérde skall bestimmas for vérderingsenhet. For olika slag av
vérderingsenheter skall riktvarden finnas for skilda forhéallanden
betrdffande de i 815 kap. fastighetstaxeringslagen (1979: 1152) fore-
skrivna vérdefaktorerna. Riktvidrdena skall bestimmas med utgangs-
punkt i de riktvdrdeangivelser som enligt 7 kap. 3§ fastighets-
taxeringslagen for varje virdeomrade skall redovisas pé riktvirdekartor,
i tabeller och pé sitt som anges i detta kapitel.

En tabell skall innehélla

1. riktvdrden for en virderingsenhet (riktvérdetabell) eller

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

3. endera av kapitaliseringsfaktorer, brytningsfaktorer, nedréknings-
faktorer, omrékningsfaktorer, beldgenhetsfaktorer eller storleksfaktorer.

Berakningsgangen for bestimmande av riktvarde skall i fall som
avses i andra stycket vid punkterna 2 och 3 som regel anges sérskilt
genom en formel.

1 kap. 3 § FTF

Forekommer inom olika vdrdeomrdden skilda vdrdenivaer for
samma byggnadstyp eller dgoslag skall vardenivan anges i forhéllan-
de till vérdet av sddan normenhet som anges i 8 kap. 2 §, 9 kap. 2 §,
10kap. 2§, 11kap. 3 och 7 §§, 13 kap. 2 § och 14 kap. 2 § fastig-
hetstaxeringslagen (1979:1152) och uttryckas genom en nivafaktor.
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Har fo6r en typ av virderingsenhet uppréttats flera riktvardetabel-
ler eller relationstabeller med olika virden for samma kombinationer
av klassindelningsdata skall, om inte annat sdgs i tredje och fjdrde
styckena, i riktvirdeangivelsen eller pa annat sitt anges vilken tabell
som skall anvidndas for att bestimma riktvérdet.

For virdeomrade avseende tomtmark for smahus anges vérde-
nivan i riktvirdeangivelsen genom vérdet av en tomt med i riktvérde-
angivelsen sdrskilt angivna genomsnittliga egenskaper (normaltomt).
Normaltomten utgdr dock alltid en tomt som ar hanforlig till klassen
inte strand eller strandnéra. Har sérskilt vdrdeomrade bildats for
tomtmark for vilken vérdegrundande tomtindelning saknas skall
vardenivéan i riktviardeangivelsen i stillet anges genom ett virde per
kvadratmeter tomtmark. Da sadan bristande tillgang till ortspriser
foreligger, som avses i 5 kap. 5 a§ fastighetstaxeringslagen, skall
vérdet av normaltomter avseende bebyggda smahusenheter bestim-
mas med ledning av den tomtvérdetabell som foreskrivs i 35 b §.

For tomtmark avseende hyreshus anges vérdenivén i riktvérde-
angivelsen genom det i 12 kap. 1 § tredje stycket fastighetstaxerings-
lagen foreskrivna vérdet av en kvadratmeter byggrétt och for tomtmark
for industribyggnad eller dvrig byggnad genom det i samma bestdm-
melse foreskrivna vérdet av en kvadratmeter tomtmark eller byggritt.
Dé sadan bristande tillgang till ortspriser foreligger, som avses i 5 kap.
5 a § fastighetstaxeringslagen, skall virdet av en kvadratmeter byggritt
avseende tomtmark for hyreshus och av en kvadratmeter tomtmark eller
byggritt avseende tomtmark for industribyggnad eller 6vrig byggnad
bestdimmas med ledning av de tomtvérdetabeller som foreskrivs i 37 §.
For taktmark anges vardenivan i riktvardeangivelsen genom det enligt
12 kap. 8 § andra stycket fastighetstaxeringslagen foreskrivna vardet
per kubikmeter brytvérd fyndighet.

Riktvirdeangivelse avldses pa riktvirdekarta eller 1 virdetabell
och riktvirdet bestdms for varje vérderingsenhet. Riktvérdet
kan avse en vérderingsenhets hela virde eller dess virde per
viss enhet t.ex. per kvm tomtareal eller byggrétt eller per
hektar dkermark.

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

En Oppen klass markeras sirskilt i tabell eller liknande. Avser
den Oppna klassen en storleksklass — védrdearea — i en tabell
kan klassen betecknas 286—(295). Detta innebdr att det
riktvirde som anges for klassen avser ett hus med just den
angivna arean. For storre byggnader har inte nagot riktvirde
rekommenderats. Beslutsfattaren fir i dessa fall sjdlv avgora
vilken inverkan en storre area &n 295 kvm kan ha pa vérde-
ringsenheten. Vid redovisningen anges denna virdeinverkan,
som ritteligen ska ingd i riktvirdet, av redovisningstekniska



90 Virderingsgrunder och virderingsregler, Avsnitt 5

Storleks-
korrektion

skdl som en justering. Reglerna i 7 kap. 5§ &r dock inte
tillimpliga i dessa fall.

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

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

7 kap. 4 a § forsta stycket FTL

Riktvirdena for védrderingsenheter som ingér i en lantbruksenhet
skall bestimmas med hénsyn till de virdeforhallanden som géller for
medelstora lantbruksenheter. Lantbruksenhetens sammanlagda rikt-
vérde skall korrigeras med hénsyn till storleksinverkan och sarskilda
virdeforhallanden, om det behdvs pa grund av prisbildningen. Detta
bendmns storlekskorrektion.

1 kap. 4 a § forsta stycket FTF

For storlekskorrektion for storleksinverkan och sdrskilda varde-
forhallanden pé lantbruksenhet skall tva tabeller for storleks-
korrektion upprittas (storlekskorrektionstabell 1 och 2).

Se vidare Handbok for fastighetstaxering 2005, avsnitt 12 i del 2.

5.6 Sdregna forhallanden
5.6.1 Justering for siregna forhallanden
7 kap. 5 § FTL

Foreligger vardefaktorer, som inte sirskilt har beaktats vid rikt-
vérdes bestdimmande och som patagligt inverkar pa marknadsvérdet,
skall ett med ledning av riktvarden bestimt vérde justeras. Detta
bendmns justering for sdregna forhéllanden. Justeringen gors av
taxeringsenhetens sammanlagda riktviarde, berdknat enligt 4 § och
utan beaktande av en storlekskorrektion enligt 4 a §.

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

Pataglig inverkan pd marknadsvérdet skall anses foreligga ndr
sdregna forhallanden foranleder att det med ledning av riktvarden
bestdmda virdet hojs eller sinks med minst tre procent, dock minst
25 000 kronor.
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Riktvarde forutsétter, betraffande andra viardefaktorer dn sadana
som beaktas vid riktvirdets bestimmande, att forhallandena
ifriga om den vérderingsenhet som vérderas dr sddana som i
huvudsak eller i genomsnitt rdder inom virdeomradet. Néar sé
inte dr fallet aktualiseras justering for séregna forhallanden.
Justering ska séledes ske nér nagon vérdefaktor foreligger, som
inte beaktats vid bestimmandet av riktvérdet och vérdefaktorn
avviker fran vad som forutsatts vid riktvirdets bestimmande
samt det senare forhédllandet patagligt paverkar taxerings-
enhetens marknadsvérde.

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

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

Pétaglig inverkan pad marknadsvérdet anses foreligga nér sir-
egna forhéllanden foranleder att det med ledning av riktvédrden
bestdmda vérdet hojs eller sinks med minst tre procent, dock
minst 25 000 kr.

For en taxeringsenhet bor sdledes storleken av det totala taxe-
ringsvirdet bestimma om sdregna forhallanden kan anses ha
pataglig inverkan pa virdet. Forst efter det att taxerings-
enhetens totala vérde beréknats utan hénsyn till sdregna forhél-
landen bor darfor beddmas om en justering ar aktuell.

For egendom av skilda slag giller olika avrundningsregler,
vilka redovisas under respektive del i handledningarna.

5.6.2 Slutligt virde efter justering

7 kap. 6 § tredje stycket FTL

Sedan taxeringsenhetens sammanlagda riktvdrde har bestdmts
enligt 4 § skall, efter en eventuell storlekskorrektion enligt 4 a § och
en eventuell justering for sdregna forhallanden, det ddremot svarande
taxeringsvardet faststdllas.

Justering for sdreget forhéllande bestims med hénsyn till hur
taxeringsenhetens marknadsvérde paverkas av de sdregna for-
hallandena. Justeringen ska dérfor i princip ske pa det totala
taxeringsvardet. Av redovisningstekniska skil maste emellertid
justeringen goras pa virdet av ingdende virderingsenheter. Vid
en eventuell uppdelning av den totala justeringen pa flera



92 Virderingsgrunder och virderingsregler, Avsnitt 5

virderingsenheter ska de avrundningsregler som géller enligt
1 kap. 5 § FTF beaktas.

Undantagsvis maste justering goras pa annan varderingsenhet
och annat delvdrde 4n det som é&r direkt berort. S& kan t.ex.
vara fallet betrdffande lantbruksenhet med kulturhistoriskt
varde, sdsom vissa slottsbyggnader. Det kan ndmligen intriffa
att drifts- och underhallskostnaderna for sddana byggnader kan
vara s& betungande att byggnaden bor anses utgdra en belast-
ning och ha ett negativt viarde. Hela justeringen kan da inte
goras pd den virderingsenhet som slottsbyggnaden utgdr och
det kan intridffa att resterande justering d4 maste goras péd annat
delvirde én bostadsbyggnadsvardet.



Del 2. Virdering av smahusenheter






Grunder

Smahusenhet

Taxerings-
virdeniva

Riktvarde

Virderingsenhet

Disposition

Allmdint, Avsnitt 1 95

1 Allmant

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

Taxeringsenhet som utgdrs av smahus och/eller tomtmark for
sméhus betecknas smahusenhet. Viérdet av sméhuset ska
redovisas som delvérdet byggnadsvérde och virdet av enhetens
tomtmark och markanlédggningar ska redovisas som delvérdet
markvérde. De bada delvdrdena utgér tillsammans taxerings-
enhetens taxeringsvérde.

Sméhusenhetens taxeringsvirde ska bestdmmas till 75 % av
dess marknadsvirde under nivaaret, som ar det andra éret fore
taxeringsaret dvs. 2007 vid FFT 09. Marknadsvérdet berdknas
enligt de allménna grunder for taxeringen som finns i 5 kap. FTL.

Smahusenheter vérderas med ledning av riktvdrden. Ett rikt-
virde anger virdet pa en vérderingsenhet. En sddan enhet &r
enligt 6 kap. FTL den egendom som ska véirderas for sig. Rikt-
vérdena ska bestdimmas s att de under normala forhallanden
leder till ett virde pd vérderingsenheterna som svarar mot
taxeringsvardenivan. Om det foreligger sdregna forhallanden
pa virderingsenheten kan vérdet justeras.

I denna del av handledningen redovisas och kommenteras de
sarskilda regler som géller for taxeringen av smahusenheter.
Forst redogors for de virderingsmodeller som ska anvéndas.
Virderingsmodellerna reglerar hur riktvirdena med utgéngs-
punkt fran fastlagda riktvirdegrundande virdefaktorer ska
bestimmas med ledning av vérden och andra uppgifter i rikt-
virdeangivelser, pa riktvardekartor och i tabeller. Vidare redo-
visas bl.a. hur riktvirdena pa grundval av olika vérdefaktorer
ska bestdmmas for den mark och de byggnader som ingér i
sméhusenheter. Slutligen behandlas frdgor om justering for
sdregna forhéallanden.
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2 Viarderingsmodell

2.1 Allmant

Virderingsforfarandet vid taxering av smahus och tomtmark
for smahus dr bundet i forsta hand enligt bestimmelserna i
7 kap. FTL. Det innebér att ett riktviarde ska bestimmas for
varje vérderingsenhet avseende sddan egendom. Riktvérdet
berdknas enligt de virderingsmodeller som finns fastlagda i 8
och 12 kap. FTL och 1 kap. FTF. Diri regleras bl.a. vilka
virdefaktorer som sérskilt ska beaktas vid vérderingen — de
riktvirdegrundande vérdefaktorerna. Berdkningen gors péa
grundval av uppgifterna i den riktvardeangivelse som ldmnats
for egendomen i frdga pd riktvirdekartan for virdeomrédet.
Riktvirdet utgdér virderingsenhetens virde om det inte ska
justeras pa grund av att det foreligger sdregna forhallanden.
Det dr saledes inte mojligt att bestimma vérdet for en
virderingsenhet utan att forst bestimma de vérdefaktorer som
enligt FTL ska beaktas.

Den bundenhet som enligt FTL foreligger for skilda slag av
egendom till en viss virderingsmodell gor att mdjligheterna att
utnyttja vardeutlatanden, t.ex. sddana som fastighetsdgarna
aberopar, begridnsas sdvida de inte utgdr frdn de enligt FTL
riktvirdegrundande vérdefaktorerna.

Smahus och tomtmark som ingér i smahusenhet ska vérderas var
for sig med utgangspunkt fran reglerna i respektive 8 kap. 1-4 §§
samt 12 kap. 1-3 §§ FTL. Virdet — i forsta hand ett riktvirde —
bestdms dirvid for varje varderingsenhet som byggnaderna och
marken indelas 1.

Riktviarde bestdms per vérderingsenhet avseende smahus
respektive tomtmark (jfr 8 kap. 1-4 §§ samt 12 kap. 1-3 §9§).

Foljande regler géller for vilken egendom som ett riktvarde ska
avse.

1 kap. 2 § forsta stycket forsta och andra meningarna FTF

Riktvirde skall bestdmmas for varderingsenhet. For olika slag av
varderingsenheter skall riktvirden finnas for skilda forhallanden
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Avrundning
belopp

Allmint

betraffande de i 815 kap. fastighetstaxeringslagen (1979:1152) fore-
skrivna vérdefaktorerna.

8 kap. 1§ FTL

Riktvdrde for sméhus skall utgora vérdet av ett smahus med till-
horande garage, forrdd och liknande byggnader.

12 kap. 1 § forsta stycket FTL

Riktvirdet for tomtmark for smahus skall utgora vérdet av en
tomt eller, om sirskilda skél foreligger, vdrdet av en kvadratmeter
tomtmark.

Taxeringsvirdet for en smahusenhet som bestér av smahus och
tomtmark utgérs av summan av de separat berdknade virdena av
smahuset — byggnadsvirdet — och av tomtmarken, markvérdet.

Bestar smahusenheten enbart av ett sméahus pa ofri grund utgdrs
enhetens taxeringsvirde av byggnadsvirdet for smahuset.
Virdering av smahus pé ofri grund sker pd samma sitt som om
byggnadens dgare ocksa dgde marken (se avsnitt 5.4.1 1 del 1).

Vid viérdering av smahusenhet som bestér av endast tomtmark
for smahus utgdrs markvirdet av tomtmarkens virde. Mark-
vardet dr da ocksa smahusenhetens taxeringsvérde.

Betrdffande indelningen i virderingsenheter, se vid avsnitt 4.

Huvudregeln da det giller avrundning av belopp som avser
fastighets virde finns i1 20 kap. 4 § FTL. Enligt denna bestim-
melse ska virdet av en enskild vérderingsenhet anges i fulla
tusental kronor. Avrundning ska enligt bestimmelsen ske sé att
overstigande belopp, som inte uppgar till fullt tusental kronor,
faller bort. For enheter med vérden &ver 5 milj. kr finns
avrundningsregler i 1 kap. 5 § FTF. Vidare sker i fall som an-
ges i 1 kap. 7c, 35¢c och 35 e §§ FTF avrundningar av beloppen
nedat till hela tusental kronor i berdkningsgangen for riktvardet
for sméhus och tomtmark.

2.2 Virdefaktorer och klassindelning

I 7 kap. 1-7 § FTL beskrivs ndrmare den vérdering som ska
ske med utgéngspunkt i virdefaktorer, dvs. karaktéristiska
egenskaper hos fastigheterna, och pa grundval av riktvirdena.

7 kap. 1§ FTL

Virderingen skall ske med utgédngspunkt i védrdefaktorer. Med
vérdefaktorer avses egenskaper som &r knutna till fastigheten och
som har betydelse for marknadsvérdet.
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7 kap. 3 § FTL

For byggnader och dgoslag som avses i 8-15 kap. skall taxe-
ringsvirde bestimmas med utgangspunkt i riktvirden. Dessa skall for
varje varderingsenhet bestimmas for kombinationer av vardefaktorer,
som i nagon utstrackning varierar inom véirdeomradet och som har
sdrskild betydelse f6r marknadsvérdet.

For ovriga virdefaktorer skall riktvirdet bestimmas med
utgdngspunkt i forhallanden som i genomsnitt eller i huvudsak rader
inom virdeomradet.

Virdefaktorer, som sirskilt skall beaktas vid riktvdrdets bestam-
mande, skall, utom savitt avser de under punkterna 1-5 angivna
virdefaktorerna, indelas i klasser.

1. Storlek for smahus, industribyggnad och ovrig byggnad
virderad med ledning av en avkastningsberdkning, tomtmark, aker-
mark, betesmark, skogsmark och skogsimpediment.

2. Hyra for hyreshus.

3. Ateranskaffhingskostnad for industribyggnad och 6vrig bygg-
nad pa industrienhet védrderad med ledning av en produktions-
kostnadsberdkning

4. Arligt uttag av tiktmark.

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

De uppgifter om virdenivan m.m. (riktvirdeangivelse) som inom
varje viardeomrdde erfordras for att bestimma riktvdrdet skall
redovisas pa karta, i tabell eller pa annat sétt.

Resultatet av klassindelningen kallas klassindelningsdata.

7 kap. 4 § forsta stycket FTL

Riktvirde skall bestimmas sa att det leder till taxeringsvéirde som
efter justering som avses i 5§ star i Overensstimmelse med
bestdmmelserna i 5 kap. 2-5 a §§.

7 kap. 6 § forsta och andra styckena FTL

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

Vid riktvdrdets bestimmande far interpolation mellan vérden i
vérdetabell eller virdeserie inte ske.

7 kap. 7 § FTL

Regeringen eller myndighet som regeringen bestimmer skall
besluta om ndrmare foreskrifter om indelning i vdrdeomraden,
klassindelning av vérdefaktorer, klassindelningsgrunder, tabeller for
storlekkorrektion enligt 4 a §, vdrdeserier och virdetabeller for de
byggnadstyper och dgoslag som anges i 815 kap. Mot sadant beslut
féar talan ej foras.

Virdefaktorer Virderingen ska ske med utgangspunkt i virdefaktorer. Med
vardefaktor menas en egenskap som ar bunden till fastigheten
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Riktvarde

Avrundning
virdefaktorer

och som paverkar dess marknadsvérde (jfr avsnitt 5.1.3 1 del 1).
Det finns tre slag av virdefaktorer, ndmligen

— virdefaktorer som ej ska beaktas vid taxeringen, t.ex.
kontraktsvillkor eller aktuell lanekostnad

— virdefaktorer som beaktas vid riktvdrdets bestimmande,
t.ex. storlek, standard och alder hos smahus

— virdefaktorer for vilka genomsnittliga forhallanden forut-
sitts foreligga inom virdeomradet och som dérfor inte
beaktas sidrskilt vid riktvardets bestimmande, t.ex. under-
hallssituationen eller olika gators bullernivd inom virde-
omradet.

Motsvarar i fraga om en taxeringsenhet den sistnimnda typen
av virdefaktorer inte vad som dr genomsnittligt inom vérde-
omradet kan justering for sdregna forhallanden komma i fraga
vid virderingen av enheten.

Generellt giller 1 6vrigt for de olika byggnadstyperna och dgo-
slagen att de virdefaktorer ska beaktas vid riktvéirdets bestim-
mande som anges i 8-15 kap. FTL.

Riktvérdet avldses péd riktvdardekarta eller i vérdetabell och
bestdms for varje vérderingsenhet. Riktvdrdet kan avse en
varderingsenhets hela vérde eller dess vérde per viss enhet t.ex.
per kvm tomtareal eller byggnadsrétt eller per hektar akermark.

Riktvardena bestdms for olika kombinationer av virdefaktorer,
som oftast dr indelade i klasser. Resultatet av klassindelningen
kallas klassindelningsdata. De grundldggande reglerna for
varderingsmodellen f6r smahusenheterna finns i 8 och 12 kap.
FTL med regler om riktvarde for sméhus och for tomtmark.

Inom varje virdeomrade (se avsnitt 2.3) ska i fraga om vérde-
ringsenheter for sméhus och for tomtmark inom en sméhus-
enhet bestimmas riktvirden for skilda forhallanden for de
riktvirdegrundande vérdefaktorerna som anges 1 avsnitten
2.2.1 och 2.2.2. Dessa virdefaktorer indelas i klasser med
undantag for virdefaktorn storlek for smahus och tomtmark.
Klassindelningen bestdms i 1 kap. FTF. Skatteverket fore-
skriver om grunderna for klassindelningen (se avsnitt 5 och 6).

En sméhusenhets totala, enskilt innehavda tomtmark ska redo-
visas. For tomtmarken till ett smahus ska enligt 20 kap. 5§
FTL arealen anges i kvadratmeter. I §vrigt ska foljande gélla
for angivandet av virdefaktorerna m.m. vid smahustaxeringen.
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1 § SKVFS 2008:4

Tomtmarkens areal ska anges i hela kvadratmeter.

8 § SKVFS 2008:4

... Virdeyta, boyta, biyta och tilligg for biyta ska anges i hela
kvadratmeter...

9 § SKVFS 2008:4
... Alder ska anges i hela &r.

5 § SKVFS 2008:7

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

Avrundning innebdr att ett givet tal ersdtts med ett annat tal,
kallat avrundat tal, vilket ar utvalt ur en foljd av multipler av
ett faststillt tal, kallat steg.

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

Regel A: Som avrundat tal géller den av multiplerna som &r ett
jamnt heltal gdnger steget SS 01 41 41.

Den matematiska avrundning som enligt SKVFS 2008:7 ska
tillimpas vid bestdimningen av virdefaktorerna dr den som anges i
avrundningsreglerna i Svensk Standard SS 01 41 41 regel A.
Foérenklat uttryckt innebdr regeln exempelvis vid avrundning av
ett decimalbrék till helt tal att avrundning sker till ndrmaste heltal
och att avrundning, ndr den enda decimalen &r 5, sker s& att
heltalet blir ett jamnt tal. Det innebdr t.ex. att foljande
avrundningar ska goras ifraga om vérdeyta for vérdefaktorn
storlek for smahus, vilken yta ska bestimmas i hela kvm.

Uppmiitt yta  Avrundad yta

107,49 107
107,5 108
107,51 108
108,49 108
108,5 108

108,51 109
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2.2.1 Smahus

Virdefaktorerna for smahus som ingér i en sméahusenhet &r
enligt 8 kap. 3 § FTL foljande:

— Storlek
Storleken bestims med hénsyn till ytan av smahusets bout-
rymmen och biutrymmen.

— Alder
Aldern ger uttryck for sméhusets sannolika Aterstiende
livslangd. Denna bestims med hinsyn till smahusets ny-
byggnadsar, omfattningen av tillbyggnader och sddana om-
byggnader som innebdr en utdkning av boutrymme samt
tidpunkten for dessa.

— Standard
Standarden bestims med hénsyn till sméhusets byggnads-
material och utrustning.

— Byggnadskategori
Byggnadskategorin bestdms med hansyn till om smahuset
utgor friliggande sméhus, kedjehus eller radhus.

— Fastighetsrdttsliga forhdllanden
Fastighetsrittsliga forhallanden bestdms med hiansyn till om
tomtmarken utgér sjélvstindig fastighet eller inte. Utgor
tomtmarken inte sjilvstindig fastighet och ligger den inte
inom ett grupphusomréde, ska hdnsyn édven tas till mojlig-
heten att tomtmarken kan bilda egen fastighet.

— Virdeordning
Med virdeordning avses husets ordningsnummer i vérde-
hinseende inom tomten.

Virdefaktorerna indelas i klasser med undantag for vérdefak-
torn storlek. Klassindelningen dr densamma i hela landet. For
varje kombination av klassindelningsdata finns ett rekommen-
derat riktvirde. Léagets inverkan pé vérdet av ett smahus beak-
tas genom indelningen i virdeomraden och genom den for
varje omride angivna S-nivafaktorn.

2.2.2 Tomtmark

Virdefaktorerna for tomtmark till sméhus ar enligt 12 kap. 3 §
FTL foljande:

— Storlek
Med storlek avses tomtmarkens areal.
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— Vatten och avlopp
Med vatten och avlopp avses i vilken utstriackning och pa
vad sétt tomtmarken har tillgang till vatten och avlopp.

— Fastighetsrdttsliga forhdllanden
Med fastighetsrittsliga forhallanden avses om tomtmarken
utgor sjilvstindig fastighet, eller inte. Utgdér tomtmarken
inte sjilvstindig fastighet och ligger den inte i ett grupphus-
omrade, ska hédnsyn dven tas till mojligheten att tomt-
marken kan bilda egen fastighet.

— Typ av bebyggelse
Med typ av bebyggelse avses om tomtmarken dr bebyggd
med eller dr avsedd att bebyggas med friliggande sméhus,
kedjehus eller radhus.

— Ndrhet till strand
Med nérhet till strand avses tomtmarkens ldge i forhallande
till strand.

Virdefaktorerna indelas i1 klasser utom véardefaktorn storlek.
Samma klassindelning anvénds i hela landet. Ligets inverkan
pd tomtmarkens vérde beaktas genom indelningen i vérde-
omraden och det for varje vardeomrade angivna vérdet for
normaltomten i omradet.

2.3 Virdeomraden

Virdeomraden ska enligt 7 kap. 2 § FTL bestdmmas sé att de i
fraga om virdeforhallandena i allt vdsentligt ska vara enhet-
liga, speciellt i fraga om de virdefaktorer som enligt 8—15 kap.
FTL sérskilt ska beaktas dd riktvirde bestdms. Ett vérde-
omrade utmirks av att inverkan av sddana virdefaktorer pa
riktvirdet 4r densamma inom omradet. Om tva varderings-
enheter i frdga om de riktvdrdegrundande vardefaktorerna har
klassificerats lika inom ett virdeomrade, blir saledes riktvirdet
detsamma for de bada vérderingsenheterna.

Riket dr indelat i virdeomraden for dels smahus, dels tomt-
mark. Denna indelning sker for att ldgets inverkan pa vérdet
ska beaktas. Vid FFT 09 omfattar ett virdeomrade for smahus
endast ett virdeomrade avseende tomtmark.

Virdeomrddesindelningen beslutas liksom klassindelningen av
de i FTL sédrskilt angivna vidrdefaktorerna genom bindande
foreskrifter. Varje virdeomrade har asatts ett nummer bl.a. till
ledning f6r ADB-bearbetningen.
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Riktvirde-
angivelser

Riktvirdekarta

Riktvardekarta S

Viardeomraden for smahus och viardeomraden for tomtmark
faststills av Skatteverket (se 7 kap. 7 § FTL och 6 kap. 1 § FTF).

Virdeomradena for smahus och for tomtmark redovisas pa en
gemensam riktvérdekarta, riktvardekarta S.

24 Riktvirdekarta, tabeller och rikt-
viardeangivelser

2.4.1 Allmint

I avsnitt 2.4 redovisas de hjdlpmedel och det grundmaterial —
framst riktvirdekartor och tabeller — som ska anvéndas vid
smahustaxeringen. I avsnitten 5 och 6 behandlas bl.a. de nér-
mare reglerna om hur riktviardena for de olika slagen av egen-
dom slutligt ska bestimmas, frimst pd grund av klassindelning
av virdefaktorer och med tillimpning av skilda formler.

De uppgifter om véardenivd m.m. (riktvirdeangivelse) som inom
varje virdeomrade behovs for att bestdimma riktvérdet ska enligt
7 kap. 3 § FTL redovisas pa karta, i tabell eller pa annat sétt.

1 § SKVFS 2007:17

Med riktvardekarta avses karta (kartbild) pa vilken anges grin-
serna mellan viardeomrdden for en eller flera typer av vérderings-
enheter samt forteckning 6ver de riktvirdeangivelser, andra bestim-
melser, fortydliganden m.m. som ska gélla inom vardeomradet.

Riktvirdekartan omfattar enligt 2 § SKVFS 2007:17 ocksa till
kartan ansluten dekal och beskrivning m.m.

Om det for en riktvirdeangivelse forutsitts att annat d4n inom
viardeomradet genomsnittliga forhallanden giller for en vérde-
faktor, som ska tillimpas vid taxeringen, ska detta enligt 5 §
SKVEFS 2007:17 anges pa riktvérdekartan.

Riktvirdeangivelsen redovisas i en sérskild forteckning som
hor till riktvardekartan och anges for varje vardeomrade for
smahus och for tomtmark.

Infor 2009 ars forenklade fastighetstaxering av smahusenheter
ska enligt 7 § SKVFS 2007:17 riktvardekartor ha uppréttats
gemensamt for sméhus och tomtmark for smahus (riktvarde-
karta S). Riktvérdekartan utgdr enligt 8 § Skatteverkets beslut
om indelning i véirdeomraden, riktvirdeangivelser, andra
bestdmmelser m.m. som ska gélla inom virdeomradet.

9 § SKVFS 2007:17

Riktvardekarta S ska utvisa
1. indelningen i virdeomraden for sméahus,
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2. indelningen i vardeomraden for tomtmark for sméhus,

3. riktviardeangivelserna och andra bestimmelser for berdkning
av riktvarden for smahus och

4. riktvdrdeangivelserna och andra bestdmmelser for berdkning
av riktvirden for tomtmark.

Berdkningen av riktvirdet for smahusenheter sker pa grundval
av relationstabeller, omridkningsfaktorer m.m.

1 kap. 2 § forsta och andra styckena FTF

Riktvirde skall bestdmmas for varderingsenhet. For olika slag av
véarderingsenheter skall riktvirden finnas for skilda forhallanden
betraffande de i 8—15 kap. fastighetstaxeringslagen (1979:1152) fore-
skrivna vérdefaktorerna. Riktvirdena skall bestimmas med utgangs-
punkt i de riktvardeangivelser som enligt 7 kap. 3 § fastighetstaxe-
ringslagen for varje virdeomréade skall redovisas pa riktvardekartor, i
tabeller och pa sitt som anges i detta kapitel.

En tabell skall innehalla

1. riktvdrden for en vérderingsenhet (riktvérdetabell) eller

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

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

Genom bestdmmelsen slas forst fast att ett riktvdrde avser
vérdet av en virderingsenhet. Detta riktvarde utgor véirderings-
enhetens viarde om det inte ska justeras pa grund av att sdregna
forhéllanden foreligger. For smihusenheter ar det endast egen-
dom av karaktir markanldggningar, for vilka det inte fore-
skrivits hur virderingen ska utforas och redovisas. Virdet av
markanldggningar bestdms sdledes pa sidtt som befinns
lampligt i det enskilda fallet.

De tabeller som forekommer vid virdering av smahusenheter
redovisas i avsnitten 2.4.2.1 och 2.4.2.2.

Ett riktviarde avser vanligen en véirderingsenhets hela vérde.
Interpolering mellan vérden i intilliggande klasser eller virde-
serier far inte ske (jfr 7 kap. 6 § andra stycket FTL). Extrapole-
ring far dock ske i vissa fall. D& extrapolering fir ske
betecknas den yttersta klassen som &ppen, dvs. den kan sigas
vara oppen for en jamkning av riktvérdet.

En Oppen klass ska markeras sirskilt i tabell eller liknande.
Avser den Oppna klassen en storleksklass — virdearea — i en
tabell, kan klassen betecknas 251—(350). Detta innebér att det
virde som anges for klassen avser ett hus inom det angivna
areaintervallet. For storre byggnader har inte nigot riktvirde
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Virdeniva,
nivafaktorer

Normenhet

rekommenderats. Beslutsfattaren fir i dessa fall sjilv avgora
vilken inverkan en storre area &n 350 kvm kan ha pa vérdet.
Vid redovisningen anges denna virdeinverkan av redo-
visningstekniska skdl som en justering. Justeringsanledning
anges som “Extremt héga --- ”, "Extremt stor --- ” etc.
Materiellt sett dr det emellertid en bestimning av ett riktvarde
med utgangspunkt i virdet i den yttersta klassen i tabellen.
Man talar i detta fall om tilldten jimkning och det ska séledes
inte forvéxlas med justering for sareget forhallande.

2

Aven en sluten klass markeras i tabell eller liknande. Med
sluten klass menas i sddant fall att det for klassen angivna
vardet ska avse all egendom 6ver t.ex. viss viardearea. Har i en
tabell yttersta klassen markerats t.ex. >320 eller 321— avser det
rekommenderade vérdet alla byggnader storre dn 320 kvm.
Négon jamkning kommer séledes inte ifrdga vid en sluten
klass.

Slutna klasser forekommer i huvudsak for virdefaktorer som
inte kan mitas eller graderas t.ex. vatten — ej vatten, avlopp —
ej avlopp, strand — ej strand. Oppna klasser anvinds diremot
for t.ex. storleksklasser.

1 kap. 3 § forsta stycket FTF

Férekommer inom olika virdeomraden skilda vérdenivaer for
samma byggnadstyp eller d4goslag skall vardenivén anges i forhallande
till vdrdet av sddan normenhet som anges i 8 kap. 2§, 9kap. 2§,
10 kap. 2 §, 11 kap. 3 och 7 §§, 13 kap. 2 § och 14 kap. 2 § fastighets-
taxeringslagen (1979:1152) och uttryckas genom en nivafaktor.

D4 vérdenivan for smahus eller for tomtmark varierar inom
olika geografiska omrdden urskiljs olika virdeomraden. Inom
ett virdeomrade ska riktvardet kunna bestimmas med hjélp av
de for smahusen eller tomtmarken i FTL foreskrivna vérdefak-
torerna och i FTF angivna nivéfaktorerna.

Det har visat sig lampligt att kunna bendmna olika vérde-
nivéer. Detta sker genom att ange ett virde for en egendom
med vissa bestdimda egenskaper (klassificeringsdata), dvs.
normenheten. Normenheten for smahus betecknas enligt 1 kap.
6 § FTF normhus. Normhuset definieras i 8 kap. 2 § FTL som
ett smahus som har uppforts under det sjuttonde aret fore det ar
dé allmén fastighetstaxering av sméhusenhet sker, som &r av
normal storlek och standard, friliggande och det enda smahuset
pa en tomt som utgor sjélvstindig fastighet och som inte har
varit foremél for om- eller tillbyggnad. Vid FFT 09 utgdr
normhusets nybyggnadsér 1986.
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For tomtmarken utgdérs normenheten av normaltomten. En
saddan tomt definieras enligt 1 kap. 3 § FTF per virdeomrade
och utgdr en tomt med i riktvirdeangivelsen for omradet sér-
skilt angivna genomsnittliga egenskaper. Enligt 12 kap. 1§
FTL ska tomtmarkens riktvirde normalt bestimmas per tomt.
Denna bestdmning sker med utgangspunkt fran det vérde av
normaltomten som angetts i riktvdrdeangivelsen for vérde-
omradet. Vid bristande tillgang till prisstatistik for tomtmark
berdknas tomtvérdet enligt i 1kap. 35b§ FTF foreskriven
tomtvirdetabell (jfr 5 kap. 5a § FTL samt 1 kap. 3 § FTF; se
vidare vid avsnitt 2.4.2.2 och 6.1).

Om det finns sdrskilda skdl far tomtmarkens vérde enligt
12 kap. 1 § FTL utgora vérdet av en kvadratmeter tomtmark.
Normenheten tomtmark ska enligt 1 kap. 3 § FTF utgoras av
en kvadratmeter sddan mark i virdeomrade som bildats sarskilt
for tomtmark for vilken viardegrundande tomtindelning saknas;
se vidare avsnitt 2.4.2.2 och 6.1.

Pé riktvardekartan, dvs. pa kartbilden eller till denna ansluten
dekal eller beskrivning, anges for varje viardeomrade i en rikt-
virdeangivelse avseende smahusen och tomtmarken de upp-
gifter som behdvs for att riktvirdena ska kunna beréknas. Da
relationstabeller anvinds bestar riktvardeangivelsen 1 forsta
hand av en nivifaktor med vilken normenhetens berdknade
virde multipliceras.

1 kap. 2 § tredje stycket FTF

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

Den slutliga bestdmningen av riktvardet for en varderingsenhet
ska ske enligt en formel for de slag av egendom som virderas
med hjélp av relationstabell eller, med sévitt ar aktuellt vid
smahustaxeringen, tabell med omrékningsfaktorer. Formlerna
ar reglerade 1 FTF betrdffande smahusen i 1kap. 7 ¢ § och
tomtmarken i 1kap. 35c¢ och 35 e §§. Formlerna m.m. av-
seende den slutliga bestdmningen av riktvirdena redovisas i
avsnitten 5.3 och 6.3.

24.2 Riktvardekarta S

Riktvirdena for smahus och tomtmark bestdms for varje vérde-
omrade. Bestdmningen sker med utgédngspunkt fran de upp-
gifter som finns i riktvirdeangivelse pé riktvdrdekarta S.
Virdeomradena avser olika geografiska omraden inom ett 14n.
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SV-tabeller

Vid sméhustaxeringen ska virdeomradena som storst vara ett 14n.
Ett eller flera virdeomraden for tomtmark ska sammanfalla
med ett virdeomrade for smahus. Riktvardekarta S dr gemensam
for sméhus och tomtmark (jfr 7 och 10 §§ SKVFS 2007:17).

Av kartbilden kan indelningen i virdeomraden for smahus och
tomtmark till smahus utldsas. Varje virdeomrade har ett num-
mer. Av riktvirdeangivelsen pa riktvirdekartan framgar vidare
vilka S-nivafaktorer som rekommenderas for respektive vérde-
omréade.

Riktvérdet for olika slags egendom inom varje virdeomride
ska bestimmas med ledning av den riktvdrdeangivelse som
finns pa riktvardekartan. I avsnitten 2.4.2.1 och 2.4.2.2 redo-
gors 1 korthet for de uppgifter m.m. som behdvs for att
bestdmma riktvérdet for egendom pa en smahusenhet.

24.2.1 Smahus

For smahus ska enligt 1 kap. 6 § FTF upprittas tabeller for
grund- och marginalvirden (SV-tabeller), tabeller for alders-
inverkan (SO-tabeller S) och en tabell for vérdeinverkan av
vardefaktorerna fastighetsrittsliga forhallanden och vérde-
ordning (FV-tabell S).

8 kap. 1§ FTL

Riktvdrde for sméhus skall utgora vérdet av ett smahus med till-
horande garage, forrad och liknande byggnader.

Riktvardet far smahus ska bestimmas for en vérderingsenhet
avseende sddan byggnad. I en sddan vérderingsenhet kan egen-
dom ingd som anges i 8 kap. 1 § FTL. I avsnitt 4 redovisas
narmare de regler som géller for indelningen i vérderings-
enheter av den egendom som ska ingé i smahusenhet.

Av lkap. 6§ FTF framgar att tre skilda SV-tabeller ska
anvindas for 59 olika viardenivaer for normhuset.

1 kap. 6 § andra—fjirde styckena FTF

SV-tabeller skall utvisa viarden for smahus, som uppforts under
det sjuttonde aret fore det ar dé allmén fastighetstaxering av smahus-
enheter sker, vid skilda forhallanden betriffande virdefaktorerna
storlek och standard och i en vérdenivé vid vilken ett smahus enligt
8 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152), normhus, har ett
virde av 100 000 kronor.

Det skall finnas 59 skilda vardenivaer for normhuset. De erhélls
genom att virdena i en SV-tabell multipliceras med nivafaktorer for
sméhus (S-nivafaktorer). Dessa skall vara 1,20, 1,30, 1,40, 1,50, 1,60,
1,70, 1,80, 1,90, 2,00, 2,10, 2,20, 2,30, 2,40, 2,50, 2,60, 2,70, 2,80,
2,90, 3,00, 3,10, 3,20, 3,30, 3,40, 3,60, 3,80, 4,00, 4,20, 4,40, 4,60,
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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.

Det skall upprittas tre SV-tabeller. Dessa skall avse S-niva-
faktorerna i 1,20-4,00, 4,20-7,5 respektive 8,0-30,0.

SV-tabellen for S-nivafaktorerna &r uppdelade i1 foljande tre
intervall vad avser S-nivafaktorerna 1,20-4,00, 4,20-7,5 och
8,0—. SV-tabellerna, utformade enligt bilaga 1 till FTF och
med de av Skatteverket rekommenderade grund- och marginal-
vardena, framgér av bilaga 2 till handledningen.

Enligt 1 kap. 6 § FTF ska sex SO-tabeller S med &ldersfaktorer
upprittas for smahus som ingdr i smdhusenheter. Genom
aldersfaktorerna ska tabellerna utvisa virderelationerna mellan
lika stora byggnader vid skilda forhallanden betrdffande vérde-
faktorerna dlder och standard.

1 kap. 6 § femte och sjiitte styckena FTF

SO-tabellerna S skall genom aldersfaktorer utvisa vérderelatio-
nerna mellan lika stora byggnader vid skilda forhallanden betréffande
virdefaktorerna alder och standard. Fér smahus som uppforts under
det sjuttonde aret fore det ar dé allmén fastighetstaxering av smahus-
enheter sker och som har normal standard skall aldersfaktorn vara
1,00.

Det skall upprittas sex SO-tabeller S. Tabellerna skall betecknas
med procenttalen 75, 80, 85, 90, 95 och 100. Dessa berdknas med
utgangspunkt fran virdet av ett smahus som har samma &lder och
standard som normhuset. Procenttalen visar den andel hidrav som
utgors av virdet av ett motsvarande smahus, som uppforts under det
tjugonde aret fore det ar dd normhuset uppfordes.

SO-tabellerna utformade enligt bilaga 1 till FTF och med av
Skatteverket rekommenderade é&ldersfaktorer ar intagna i
bilaga 3 till handledningen.

1 kap. 6 § sjunde stycket FTF

FV-tabell S skall utvisa nedrakningsfaktorn vid skilda forhallan-
den betriffande vardefaktorerna fastighetsrattsliga forhallanden och
véardeordning. For det mest virdefulla smahuset pa en sjdlvstindig
fastighet skall nedrakningsfaktorn vara 1,0.

Endast en FV-tabell S for smahus pa smahusenheter upprittas
for riket. Den dr enligt bilaga 1 till FTF utformad pa sétt som
framgar av bilaga 4 till handledningen. I tabellen har de av
Skatteverket rekommenderade nedrakningsfaktorerna forts in.

Vid berdkning av riktvirde for smahus tillimpas nigon av de
1 kap. 6 § FTF angivna S-nivafaktorerna mellan 1,20 och 30,0
For de viardenivaer som motsvarar S-nivafaktorerna 1,20-4,00
finns en SV-tabell. En tabell med hogre vérden finns for omré-
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Normhuset

Riktviirde-
angivelse

den med S-nivafaktorerna 4,20-7,5 och ytterligare en tabell for
S-nivafaktorerna 8,0-30.0.

Med normhus (normenheten) avses enligt 8 kap. 2 § FTL och
1 kap. 6 § FTF ett smahus som har uppforts under det sjuttonde
aret fore den allminna fastighetstaxeringen av smahusenhet
sker, som dr av normal storlek och standard, friliggande och
som utgdér det enda smdhuset pa en tomt som utgdr
sjilvstindig fastighet och som inte har varit foremal for om-
eller tillbyggnad.

Ett normhus definieras vid 2009 ars taxering som ett sméahus
med foljande klassindelningsdata:

— byggnadskategori — friliggande

— 4lder — vérdedr 86

— storlek — 125 kvm vérdeyta

— standard — 30 standardpoédng

— fastighetsrittsliga forhallanden — klass 1
— vérdeordning — klass 1

De uppgifter om vérdenivin m.m. som inom varje vérde-
omrade behdvs for att bestimma riktvarde for smahus och som
ska redovisas pa karta, i tabell eller pd annat sétt betecknas
enligt 7 kap. 3 § fjérde stycket FTL riktvirdeangivelse.

Riktvirdeangivelse for smahus ska upprittas for varje vérde-
omrade for sméhus och avse en varderingsenhet, bestdende av
det mest virdefulla smahuset pad en tomt inom omridet som
utgdr en sjdlvstindig fastighet, normhuset. Riktvérde-
angivelsen ska for de tre klasserna av virdefaktorn byggnads-
kategori — friliggande hus, kedjehus och radhus — innehélla
uppgift om vilken S-nivéafaktor och vilken tabell for alders-
inverkan (SO-tabell S) som ska gilla inom viardeomradet (jfr
11 § forsta och andra styckena SKVFS 2007:17).

Exempel pa riktvirdeangivelse for smdahus pd riktvirdekarta S
FK 4,20/80, R 3,80/80

F,K,R Anger att riktvirdeangivelsen avser friliggande
sméhus, kedjehus respektive radhus.

4,20 och Anger att rekommenderad S-nivafaktor &r 4,20 for
3,80 friliggande och kedjehus respektive 3,80 for radhus.
SV-tabellen for S-nivafaktorerna 1,20-4,00 och
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4.20-7.5 ska tillimpas vid avldsning av grund- och
marginalvirden.

80 Anger vilken SO-tabell S som ska anvéndas vid
avlasning av aldersfaktorn.

Grund- och marginalvirden for varje varderingsenhet for sma-
hus anges 1 tillimplig SV-tabell for olika storlek och standard.
Aldersfaktorn anges i SO-tabellen S for olika alder och standard.

Vid berdkningen av riktvirdet for ett smahus multipliceras
vardet enligt SV-tabellen med S-nivafaktorn. Dérefter multipli-
ceras med avldst &ldersfaktor ur SO-tabellen S och nedréik-
ningsfaktor ur FV-tabellen S. Produkten utgdr riktvérdet for
sméahuset; se vidare avsnitt 5.3.

2.4.2.2 Tomtmark

12 kap. 1 § forsta stycket FTL

Riktvardet for tomtmark for sméhus skall utgora virdet av en tomt
eller, om sérskilda skl foreligger, vérdet av en kvadratmeter tomtmark.

Som huvudregel giller enligt 1 kap. 35 a § FTF att riktvardet for
tomtmark avseende smahus ska bestdmmas med utgangspunkt
i virdet och andra uppgifter betrdffande en normaltomt som
anges 1 riktviardeangivelsen. Det fall da riktvirdet berdknas pa
annat sétt dr da kvadratmeterpriset ska ldggas till grund, vilket
enligt 1 kap. 3 och 35 d §§ FTF sker dé virdegrundande tomt-
indelning saknas.

D4 virdet av normaltomten under forberedelserna for fastig-
hetstaxeringen pa grund av bristande prismaterial inte kunnat
beréknas enligt vid smahustaxeringen sedvanlig ortsprismetod,
reglerad i 5kap. 5§ FTL, redovisas normaltomtens vérde,
framtaget pa grundval av bestimmelserna i 5 kap. 5 a § FTL
samt 1 kap. 3 och 35 b §§ FTF, enligt vad som anges i en tomt-
vérdetabell.

Lantmiteriet ska enligt 18 § SKVFS 2007:17 uppritta forslag
till tomtvérdetabell. Denna ska utvisa det genomsnittliga tomt-
marksvirdet vid skilda S-nivafaktorer for tomter avseende
tomtmark for friliggande hus, kedjehus respektive radhus och
dven 1 Ovrigt uppréttas pa satt framgar av 1 kap. 35b § FTF.

Nér tomtvirdetabellen tillimpats for att bestimma normal-
tomtens riktvarde har normtomtens taxeringsvérde justerats
med avseende pa storlek, VA-klass och nérhet till strand nér
normaltomten avvikit frdn normtomtens definition.
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Tomtvarde-
tabellens

uppbyggnad

Tomtvarde-
tabellens
utformning

Har normaltomtens virde i riktvirdeangivelsen framtagits med
ledning av tomtvirdetabellen ska det framgd av underlags-
material tillgédngligt hos Skatteverket.

Till grund for konstruktionen har legat dels prisstatistik som
visar genomsnittliga priser for obebyggda tomter avseende fri-
liggande sméhus inom vidrdeomrdden med olika hdga mark-
nadsvirdenivier for bebyggda smahusenheter, dels kostnader
for markanldggningar och for nyproducerade sméhus.

Tomtvéardetabellen bygger pa forutséttningen

att kostnaden for markanlédggningar slar igenom pd markvérdet
med samma andel som nyproduktionskostnaden for smahus
slar igenom pa byggnadsvirdet i det fall marknadsvérdet for
normtomt och normhus ar lika med eller understiger summan
av virdet for obebyggd normtomt och de tekniska nuvérdena
av markanldggningar.

att, i de fall marknadsvérdet 6verstiger denna summa, det 6ver-
skjutande beloppet fordelar sig med storre andel for mark-
vérdet &n pa byggnadsvirdet.

Betriffande tomtvardetabellen, se dven avsnitt 6.1.

Till ledning vid férberedelsearbetet har infor FFT 09 har upp-
rattats en tomtvardetabell. Tabellen har anvénts till grund for
riktvardeangivelsen inom virdeomraden dir ortsprismaterialet
varit otillrdckligt. Tabellen géller for hela riket och framgar av
bilaga 4. Tabellen anger taxeringsvédrdenivéer for tomtmark
och for smahus vid olika taxeringsvirdenivaer for bebyggda
sméhusenheter.

I tomtvérdetabellen redovisas i kolumn 1 och 4 taxeringsvérde-
nivéerna for bebyggda smahusenheter. Detta uttrycks genom taxe-
ringsvérdet av en taxeringsenhet som omfattar ett normhus och en
normtomt. I kolumn 1 &r det friga om en normtomt for friliggande
smahus och i kolumn 4 en normtomt for radhus; jfr foljande
definitioner av normtomterna for olika slag av sméahusbebyggelse.
Kolumn 2 och 5 upptar taxeringsvéirdenivaerna for normtomterna
avseende friliggande sméhus respektive radhus. Virdenivaerna
anges genom taxeringsvardet for respektive normtomt.

Kolumnerna 3 och 6 redovisar taxeringsvidrdenivderna for
normhuset vid friliggande sméhusbebyggelse respektive vid
radhusbebyggelse. Virdenivderna anges genom en S-niva-
faktor, som uttrycker taxeringsvédrdet for ett normhus i
100 000-tal kronor.
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Med normhus i kolumn 1 och 4 avses ett sméhus med klass-
indelningsdata enligt 8 kap. 2 § FTL, dvs. ett smahus med
vardear 86, virdearea 125 kvm och 30 standardpoédng, som é&r
det enda smahuset pd en tomt som utgdr sjilvstindig fastighet.

Med normtomt for friliggande sméhus i kolumn 2 forstds en
tomt, som omfattar 1 000 kvm tomtmark, tillhor VA-klass 1,
inte dr en strandtomt eller en strandnira tomt och som ar
avsedd att nyttjas for permanent bostadsbebyggelse samt har
en normal trddgéardsanlaggning.

Med normtomt for radhus i kolumn 5 forstas en tomt, som om-
fattar 300 kvm tomtmark, tillhor VA-klass 1 och belidgenhets-
klass “ej strand eller strandndra” samt har en normal tradgards-
anldggning.

Tomtvérdetabellen upptar inte ndgra kolumner for kedjehus-
bebyggelse. Taxeringsvirdet for normtomten for kedjehus
bestdms till ett belopp som ligger mellan de taxeringsvirden
som i tabellen kan avldsas for normtomten for friliggande sma-
hus, kolumn 2, och for radhus, kolumn 4. Vid avldsningen i
tabellen har den taxeringsvérdenivd som kunnat berdknas for
bebyggda kedjehusenheter anvénts. Denna nivd har vanligen
bestdmts ndgot ndrmare den taxeringsvirdeniva som angetts
for friliggande smahusbebyggelse 4n den nivd som kunnat
avldsas for radhusbebyggelse. Den ndrmare avvégningen har
dock fétt géras med hinsyn till forhallandena i det sérskilda
viardeomradet. Sedan taxeringsvirdet for normtomten bestamts
berdknas S-nivafaktorn som skillnaden mellan taxeringsvirde-
nivan for bebyggda kedjehusenheter och taxeringsvardet for
normtomten.

Med normtomt for kedjehus forstds en tomt, som omfattar
500 kvm tomtmark, tillhor VA-klass 1 samt har en normal
tradgardsanldggning.

Normaltomten ska som regel ha sddana egenskaper som é&r
vanliga for tomterna inom virdeomradet. Normaltomten utgor
dérfor en 1amplig utgangspunkt for vérderingen. Pa riktvirde-
karta S ska for varje virdeomrade for tomtmark anges dels
riktvardet for en normaltomt, dels hur riktvardet ska bestdm-
mas for virderingsenheter for tomtmark som avviker fran
normaltomten. Regler for hur detta ska ske aterfinns i rikt-
viardeangivelsen till riktvardekarta S.

For att man ska veta vilka egenskaper som normaltomten
forutsatts ha vid vérdets bestimmande anges normaltomtens
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klassindelningsdata och riktvdrde i en riktvirdeangivelse pa
riktvardekartan. Genom uppgifterna i riktviardeangivelsen kan
riktvardet ocksa berdknas for tomter som avviker fran normal-
tomten, se avsnitt 6.3.

12 § forsta och andra styckena SKVFS 2007:17

Riktvéardeangivelse for tomtmark ska uppréttas for varje virde-
omrade for tomtmark och avse en tomt som utgér en sjilvstindig
fastighet.

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

1. normaltomtens storlek i kvadratmeter,

2. normaltomtens riktvirde 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 for normaltomten och

6. korrigeringsbelopp i kronor per klass vid avvikelse fran
normaltomtens klass for vatten och avlopp

Exempel pa riktvirdeangivelse utifran normaltomts virde
FK 800 90 000/30 R 200 50 000/40
B 2,0/1,5 VA 1/6 000 B 2,0/1,5 VA 1/4 000

FK, R Anger att riktvidrdeangivelsen avser virde-
ringsenheter for tomtmark till friliggande
smahus och kedjehus resp. radhus.

800, 200 Anger normaltomtens storlek i kvm.
90 000, 50 000 Anger vérdet i kr for normaltomten.

30, 40 Anger det belopp i kr/kvm med vilket man
ska Oka eller minska virdet dd en varderings-
enhet &r storre eller mindre 4n normaltomten.
Korrigering av vérdet for storlek sker dock
nedat endast till halva normaltomtens storlek
och uppat endast till dubbla storleken.

B 2,0/1,5 Anger beldgenhetsfaktorer for beldgenhets-
klass 1 och 2. Beldgenhetsfaktor for klass 3
framgér av tabell (se avsnitt 6.2.5). Normal-
tomten tillhor alltid beldgenhetsklass 4.

VAl Anger att normaltomten tillhor VA-klass 1 (se
avsnitt 6.2.2).
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6 000,4 000  Anger skillnaden i véirde mellan tva nér-
liggande VA-klasser. Skillnaden mellan VA 1
och VA 6 ér lika med fem korrigeringsbelopp.

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

Enligt 1 kap. 3 § FTF ska vérdet avseende tomtmark som sak-
nar virdegrundande tomtindelning i riktvirdeangivelsen anges
som kronor per kvadratmeter.

13 § forsta meningen SKVFS 2007:17

Riktvirdeangivelse for obebyggd tomtmark, for vilken vérde-
grundande tomtindelning saknas, ska i stdllet for vad som foreskrivs i
12 § innehalla uppgift om vérde i kronor per kvadratmeter tomtmark.

Det forekommer sdledes undantagsvis att viardet for tomtmar-
ken anges som vérde i kr/kvm tomtmark. Det kan ske d& tomt-
indelningen inte dr bestdmd. I detta fall ser riktvirdeangivelsen
for en tomt, avsedd att bebyggas med friliggande smahus och
med ett virde av 80 kr/kvm och i Ovrigt med samma forut-
sédttningar som den ovan angivna tomten ut pa foljande sitt.
Om 1 detaljplanen anges att kvartersmarken ar avsedd for
endast en typ av bebyggelse (F, K eller R) behover riktvirde-
angivelsen omfatta endast denna typ av bebyggelse.

Exempel pa riktvirdeangivelse utifran kr/kvm
F80
B 2,0/1,5 VA 6/6 000

Enligt 1kap. 35d§ FTF far i riktvirdeangivelse utifrén
kr/kvm endast anges vissa i1 paragrafen i taxeringsvérdeniva
anpassade virden per kvadratmeter tomtmark.
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3 Arbetsgiangen

31 Byggnadstyper och dgoslag m.m.

For att fastigheterna ska kunna vérderas méste de forst indelas
och klassificeras pa sétt framgar i del 1 Allmédnna taxerings-
regler 1 denna handledning.

— Indela byggnaderna i byggnadstyper och marken i dgoslag

Om byggnad tidigare felaktigt indelats som sméhus, ska detta
rattas. Om byggnaden i stéllet rétteligen ska indelas som
specialbyggnad, hyreshus, ekonomibyggnad, industribyggnad
eller 6vrig byggnad ska egendomen bli foremal for sirskild
fastighetstaxering 2009.

— Indela i taxeringsenheter

For den egendom som tillhor taxeringsenhetstypen smahus-
enheter ldmnas under avsnitten 3.2 och 3.4 en Oversiktlig redo-
visning av arbetsgangen vid virderingen.

3.2 Smahus

Arbetsgangen vid vérdering av sméahus kan schematiskt beskri-
vas enligt f6ljande

— Indela i véirderingsenheter

Varje smahus med ett varde om minst 50 000 kr i taxeringsvérde-
niva inkl. komplementhus utgér normalt en varderingsenhet.

— Bestidm klassindelningsdata for vardefaktorerna
— Byggnadskategori
— Storlek
— Alder
— Standard
— Fastighetsréttsliga forhallanden

— Virdeordning
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Avlas tillimplig S-nivafaktor och SO-tabell S i riktvérde-
angivelsen

Bestidm grund- och marginalvirde enligt tillimplig SV-tabell
Bestidm aldersfaktor enligt tillimplig SO-tabell S

Bestdm nedrikningsfaktor enligt FV-tabellen S

Berikna riktvirdet for smahuset enligt formel i 1 kap. 7 ¢ § FTF

Bestdm eventuella justeringsanledningar och justeringsbelopp

3.3 Tomtmark

Indela i véirderingsenheter

Varje tomt med ett eller flera smahus som utgdr bostad &t
hogst tva familjer eller med en i detaljplan fastlagd byggritt
for ett smahus utgdr normalt en virderingsenhet.

Bestidm klassindelningsdata for vardefaktorerna
— Storlek

— Vatten och avlopp

— Fastighetsréttsliga forhallanden

— Nérhet till strand

— Typ av bebyggelse

Avlas tillimpliga virden och 6vriga uppgifter i riktvirde-
angivelsen

Berdkna riktvéirdet for tomtmarken enligt formel i 1 kap.
35celler35e¢ § FTF

Bestiam eventuella justeringsanledningar och justeringsbelopp

34 Delviarden, taxeringsvirde m.m.

Summera riktvirdena for samtliga vérderingsenheter =
taxeringsenhetens virde fore justering

Berdkna det totala justeringsbeloppet

Avgor om det totala justeringsbeloppet &r tillrackligt stort
for att justering ska ske

Gor eventuella justeringar for sdregna forhéllanden pa
berdrda varderingsenheter
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— Beridkna delvérden och taxeringsvédrde genom att summera
viarderingsenheternas virden efter eventuell justering

— Redovisa beslutet angéende taxeringsviarde, delvirden m.m.






Allménna regler
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4 Virderingsenhet

4.1 Allmant

6 kap. 1 § FTL

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

For virderingen ska all egendom inom en taxeringsenhet vara
indelad i virderingsenheter. En vérderingsenhet ar enligt 6 kap.
1 § FTL den egendom som ska vérderas for sig. Vidare far en
vérderingsenhet inte avse egendom som ingér i mer &n en taxe-
ringsenhet. I en vérderingsenhet far ingd egendom som tillhor
endast en och samma byggnadstyp eller ett och samma édgoslag.

1 kap. 2 § forsta stycket forsta och andra meningarna FTF

Riktvirde skall bestdmmas for varderingsenhet. For olika slag av
varderingsenheter skall riktvirden finnas for skilda forhallanden
betraffande de i 815 kap. FTL foreskrivna vérdefaktorerna.

For viarderingen ar det avgorande hur en varderingsenhets stor-
lek och beskaffenhet i 6vrigt bestdms. Detta sker mot bakgrund
av frimst indelningen i1 byggnadstyper och édgoslag. For i prin-
cip varje virderingsenhet ska ett riktvirde bestimmas. De sam-
manlagda riktvdardena for alla varderingsenheter inom en taxe-
ringsenhet utgoér taxeringsenhetens totala taxeringsvérde, om
justering for sdregna forhallanden inte ska ske (jfr avsnitt 7).

Sarskilda regler for indelningen av smahusen och tomtmarken
for sméhusen i virderingsenheter finns i FTL. De redovisas
under avsnitten 4.2. och 4.3.

4.2 Smahus

6 kap. 2 § FTL

Varje sméhus ... med vérde av minst 50 000 kronor skall utgéra
en varderingsenhet, om inte annat angesi... 5 §.

Komplementhus pa smahusenheten skall i regel inga i samma
varderingsenhet som det mest vardefulla smahuset pé taxeringsenheten.

Sméhus ... vilkas vérde inte uppgar till 50 000 kronor, skall inga
i samma vérderingsenhet som den mest virdefulla byggnaden inom
samma tomt. Uppgér den mest vérdefulla byggnadens vérde inte till
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Definition
av smahus

Komplementhus-
definition

50 000 kronor skall samtliga byggnader inom tomten utgdra en
vérderingsenhet.

6 kap. 5§ FTL

Ar ett smdhus ... inrdttad for visentligt olika indamal far byggna-
den indelas i tva eller flera vérderingsenheter om det underlittar
vérderingen.

7 kap. 16 § punkt 1 FTL

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

1. byggnad eller byggnader inom samma tomt, om byggnads-
bestandets sammanlagda taxeringsvarde ej skulle uppga till 50 000 kr.

For indelningen i véirderingsenheter av smahus ar husets virde
av betydelse bl.a. med hénsyn till den stadgade 50 000 kr
gransen. For indelningen i1 vérderingsenheter dr det vidare av
betydelse om en byggnad ar att hinfora till smahus eller
komplementhus.

Ett sméhus &r enligt 2 kap. 2 § FTL en byggnad som é&r inrattad
till bostad at en eller tvd familjer. Endast byggnader som
klassificeras som sméhus inklusive komplementhus kan utgora
varderingsenhet avseende byggnad pa en smahusenhet.

Det dr inte ovanligt att det pa en sméhusenhet finns byggnader,
som kan anvéndas for olika d&ndamél. Om byggnaden inte &r
inrdttad for boendefunktioner eller utgdr ett komplementhus
hinfors byggnaden till annan byggnadstyp dn smahus vilket
leder till att den inte kan ingd i smahusenhet. Som exempel kan
ndmnas lagerbyggnader for smahusidgarens firma och lastbils-
garage for dgarens akerirorelse.

Inte heller indelas tre eller flera sammanbyggda tvabostadshus
pa en fastighet som smahus. De ska indelas och virderas som
ett hyreshus. Se vidare avsnitt 2.1.1 i del 1.

Enligt 2 kap. 2 § FTL ska vidare till ett sm&hus hora komple-
menthus sdsom garage, forrdd och annan mindre byggnad.

Allminna rad:

Med komplementhus bor avses byggnad som funktionellt hor
samman med smahuset, dvs. garage, forrad eller dylikt.

Som komplementhus bor normalt dven riknas mindre stall-
byggnad och vaxthus som ligger i anslutning till ett smahus och som
anvénds for att tillgodose fastighetsdgarens sport- eller hobbyintresse.
(SKV A 2008:7)

Ett inte ovanligt fall &r att pd smahusenhet finns byggnad som
tidigare anvénts for jordbruksdrift. Om byggnaderna inte ldngre
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Indelning av
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behovs for jordbruk eller skogsbruk, kan de inte heller langre an-
ses vara inréttade for jordbruk eller skogsbruk (se 2 kap. 2 § FTL).
Byggnaderna klassificeras da i stillet som komplementhus.

7 § SKVFS 2008:4

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

Som komplementhus réknas saledes bl.a. en byggnad som
innehéller biutrymmen och som ar sammanbyggd med ett sma-
hus pa sddant sitt att nadgon inre forbindelse inte finns mellan
byggnaderna. Om dédremot sammanbyggnaden skett s& att
utrymmena kan nés inifrdn smahuset genom dorr eller liknande
raknas byggnaden som en del av smahuset.

Allminna rad:

Vid grinsdragningen mellan vad som bor anses som komple-
menthus och ett smahus bor byggnadens funktion for boende vara
avgorande. Till smahus och inte komplementhus bér dirfor hdnforas
dven en mindre byggnad, om den 6vervidgande delen av byggnadens
vérde avser sadan del av byggnaden som ér inrdttad for boende. Detta
bor gilla dven om byggnaden inte sjélvstindigt kan utgora
permanentbostad eller fritidshus for en eller tvd familjer. (SKV A
2008:7)

Bland byggnader som kan foras till gruppen mindre smahus
kan ndmnas vissa géststugor och enkla fritidshus.

Huvudregeln enligt 6 kap. 2 § FTL vid indelningen av sméhus

i varderingsenheter ar att varje smahus med ett virde av minst
50 000 kr ska utgora en vérderingsenhet.

Sérskilda indelningsregler finns for smahus med laga vérden.
Reglerna avser foljande tre fall.

— Om ett byggnadsbestdnd pd en tomt har ett sammanlagt
viarde som understiger 50 000 kr i taxeringsvirdeniva,
asatts det enligt 7 kap. 16 § FTL inte ndgot véirde och
indelas dérfor inte heller som vérderingsenhet.

— Finns pa en tomt enbart byggnader, vilka var och en dr vérda
under 50 000 kr, men uppgar byggnadsbestdndets totala
véarde till minst 50 000 kr, ska byggnaderna tillsammans
utgora en véirderingsenhet enligt 6 kap. 2 §.

— Enligt 6 kap. 2 § ska smahus véirda under 50 000 kr i dvrigt
ingd 1 samma vérderingsenhet som den mest vérdefulla
byggnaden inom samma tomt.
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Indelning av
komplementhus

Indelningen av smahus i vérderingsenheter enligt reglerna i
FTL kan sammanfattas pa foljande sitt.

1. Varje sméhus med ett varde av minst 50 000 kr ska utgora
en virderingsenhet.

2. 1 fraga om smahus med virde under 50 000 kr géller
foljande.

a. Om det inom samma virderingsenhet for tomtmark
finns nagot smahus med vérde av minst 50 000 kr, ska
smadhus med virde under 50 000 kr ingd i samma
virderingsenhet som det vérdefullaste sméhuset inom
virderingsenheten tomtmark. Vérdet redovisas som
justering: Vérde av mindre sméhus.

b. Om flera smahus inom samma virderingsenhet tomt-
mark har ett sammanlagt virde av minst 50 000 kr men
inte nagot enskilt smahus har ett virde av minst
50 000 kr, ska smahusen tillsammans utgbra en vérde-
ringsenhet. Som riktvérde redovisas vérdet av det mest
véardefulla smahuset. Vérdet av 6vriga sméhus redovisas
av tekniska skél som justering: Varde av mindre sméhus.

c. Om det inom samma vérderingsenhet for tomtmark
endast finns ett eller flera smahus och dessa har ett sam-
manlagt virde under 50 000 kr, ska de inte asdttas nagot
vérde.

Allménna rad:

Komplementhus bor inte indelas i sdrskilda vdrderingsenheter.
Ett komplementhus bor ingé i samma varderingsenhet som det varde-
fullaste smahuset inom den véarderingsenhet for tomtmark, dér husen
ar beldgna.

Finns det en byggritt for ett smahus pa en tomt utan befintligt
sméhus, bor ett komplementhus med taxeringsvérde 6ver 50 000 kr,
t.ex. ett garage, som uppforts innan smahuset paborjats medfora att
en virderingsenhet bildas for det planerade smdhuset och
komplementhuset. Hela vérdet redovisas som justering for siregna
forhallanden, vérde av garage. (SKV A 2008:7)

I 6vrigt paverkar inte ett komplementhus av normal storlek och
standard vérderingen av sméhuset utom 1 vissa fall vid
standardpodngberdkningen. Om komplementhuset avviker pa-
tagligt i fraga om storlek och standard frén vad som ar genom-
snittligt inom vdrdeomradet och det inte ska beaktas vid
berdkningen av standardpodng, kan det foranleda justering for
sdregna forhéallanden.
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Annan byggnad 4n smahus och komplementbyggnad kan inte
ingd 1 smahusenhet.

Exempel pad indelning i virderingsenheter av smdhus och
komplementhus pd smdhusenhet

A = smahus, vért minst 50 000 kr
B = smahus, virt under 50 000 kr
K = komplementhus

P4 en virderingsenhet for Nedanstidende antal vérderings-
tomtmark till smahus finns:  enheter for smahus bor bildas:

A 1
A+K 1
A+A 2
B 0
B+Bm.fl. B 1 om husen tillsammans ar virda
minst 50 000 kr annars 0
A+B 1
A+B+Bmfl. B 1
A+B+K 1
K 1 om komplementhuset har

virde over 50 000 kr, annars 0

Da en byggnad klassificerats som komplementhus kan i vissa fall
justering for sdregna forhallanden aktualiseras, se avsnitt 7.2.

4.3 Tomtmark

Med tomtmark for smahus avses enligt 2 kap. 4 § FTL mark
som upptas av bl.a. smahus samt trddgard, parkeringsplats,
upplagsplats, kommunikationsutrymme m.m., som ligger i
anslutning till sddan byggnad. Vidare ska mark till fastighet,
som &r bebyggd med smahus i sin helhet utgéra tomtmark, om
fastigheten ligger i ett dgoskifte och har en total areal som inte
Overstiger tva hektar. Detta ska dock inte gélla om fastighetens
mark till ndgon del ska taxeras tillsammans med en annan
egendom enligt reglerna i 4 kap. FTL.

Vad nu har sagts om tomtmark giller enligt 2 kap. 4 § ocksé
for mark till obebyggd fastighet, som har bildats for byggnads-
dndamal under de senaste tva &ren. Har fastigheten bildats
langre tillbaka i tiden, ska marken utgora tomtmark endast om
det dr uppenbart att den far bebyggas. 1 Ovriga fall ska
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Huvudregel
bebyggd och obe-
byggd tomtmark

Undantagsregel

obebyggd mark anses som tomtmark endast om marken enligt
detaljplan utgor kvartersmark for enskilt bebyggande och det
inte dr uppenbart att bebyggelsen inte ska genomféras. Det-
samma giller om det finns giltigt bygglov eller tillstdnd enligt
ett forhandsbesked enligt plan- och bygglagen (1987:10), PBL,
avseende, savitt det hér dr i fraga, sméhus.

Allminna rad med rekommendationer m.m. betrdffande defini-
tionen av tomtmark finns i del 1 av denna handledning, avsnitt
2.2.1.

Varje tomt ska enligt 6 kap. 7 § FTL utgora en vérderingsenhet.
Ett undantag gors for det fall att det foreligger byggritt till tva
eller flera smahus pa en tomt. Isédant fall far varje del av
tomten, som omfattas av en byggritt, utgora en virderingsenhet.

Huvudregeln vid indelningen av tomtmark i virderingsenheter ar
saledes att varje tomt ska utgora en vérderingsenhet. I huvudfallet
som avser bebyggda sméhusenheter indelas tomtmarken till varje
sméhus som en vérderingsenhet. Huvudregeln kompletteras med
regler som avser indelningen i vérderingsenheter i fridga om tomt-
mark med flera byggritter. Vid indelningen i varderingsenheter av
tomtmark belégen utanfor detaljplan ska sarskilt beaktas regeln 1
2 kap. 4 FTL om att mark till bebyggd fastighet ska utgdra tomt-
mark, om fastigheten ligger i ett 4goskifte och har en total areal av
hogst 2 ha. Vidare bor enligt foljande rekommendationer indel-
ningen 1 vérderingsenheter av bebyggd tomtmark i vissa fall
anpassas med hénsyn till smahusets funktion och nérbeldgenhet
till andra sméhus m.m.

Allménna rad:

Indelningen av tomtmark som &r bebyggd med sméhus bor i
forsta hand ske med utgangspunkt fran den befintliga bebyggelsen.

Med befintligt sméhus bor jamstéllas att det finns,

1. bygglov f6r sméhus,

2. forhandsbesked om bygglov for sméhus, eller

3. fastighetsbildning for smahusbebyggelse, vilken vid beskaffen-
hetstidpunkten &r mindre &n tva ar gammal.

Huvudregeln vid indelning av tomtmarken i véarderingsenheter
utifrén den befintliga bebyggelsen bor vara att tomtmarken for varje
smahus — oavsett byggnadskategori — dr en véarderingsenhet.

Fran denna huvudregel bor undantag goras i tre fall. Undantagen
hénger samman med forhallanden for vissa pa tomtmarken befintliga
smahus.

Undantag

1. Flera smahus inrdttade for att tillsammans utgora bostad for

en familj
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bebyggd mark
inom detaljplan
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Tomtmarken for flera sméhus — oavsett byggnadskategori — som
ar inrdttade for att tillsammans utgora bostad for en familj (ett hus-
héll) bor indelas som endast en virderingsenhet.

2. Flera ndrbeldgna smdahus pa mark som inte kan uppdelas i

fastigheter

Tomtmark, som upptas av flera nira varandra beldgna friliggande
smahus — dock hogst tre — och som ér eller kan bilda en sjilvstindig
fastighet, bor utgora endast en virderingsenhet. Kan tomtmarken
uppdelas i flera sjdlvstindiga fastigheter, bor dock indelningen i
virderingsenheter folja den tdnkbara uppdelningen i sjélvstindiga
fastigheter.

Smahus bor anses ligga ndra varandra, om de ligger inom ett
omrade som kan bilda en vérderingsenhet vars storlek inte overstiger
normaltomtens inom vardeomradet med mer &n 50 %.

3. Tva sammanbyggda enfamiljssmdhus

Tomtmark, som upptas av tva sammanbyggda sméhus (parhus),
och som ér eller kan bilda en sjélvstindig fastighet, bor utgora endast
en virderingsenhet. Kan tomtmarken uppdelas i tvd sjélvstindiga
fastigheter bor dock huvudregeln tillampas.

For bebyggd tomtmark bor dock indelningen i vérderingsenheter
ske pa grund av byggritt enligt en géllande detaljplan

- om planen &r realiserbar, och

- om det av byggritten foljer en mer véardefull smahusbebyggelse
an den befintliga. Vid bedomningen hdrav bor de tidigare ndmnda
undantagsreglerna 1-3 beaktas.

Vid indelningen efter byggritt enligt gillande detaljplan bor for
varje byggritt avseende ett smahus (huvudbyggnad) bildas en vérde-
ringsenhet avseende den tomtmark som hoér till det planerade sma-
huset under forutsittning att byggrétten ar realiserbar.

For att en byggritt skall anses realiserbar bor krévas

- att planens genomforandetid fortfarande géller vid beskaffen-
hetstidpunkten, och

- att planen kan bedomas vara ekonomiskt motiverad med hénsyn
till befintlig bebyggelse.

Med detaljplan med genomforandetid bor vid taxeringen jam-
stillas sddan plan utan genomfSrandetid, om man av kommunens
uttalade stéllningstagande kan utgd frén att planen kommer att
genomforas. I andra fall bor i stillet byggnadsstrukturen och praxis
inom kommunen tjéna till vigledning.

Omrade for vilket en detaljplans genomférandetid gatt ut bor i
ovriga fall vid indelningen i vérderingsenheter jamstéllas med
omrade utanfor detaljplan.

Vidare bor krévas att planens genomforande vad avser byggritten
inte hindras av praktiska forhédllanden. Ett sadant &r att befintlig
bebyggelse hindrar genomforandet av planen under 6verskadlig tid.
Det kan intrdffa nir sméhuset ar beldget tviars dver den grins som
dragits for en tomt som i fastighetsbildningshinseende ar delbar.
I sédant fall bor indelningen i1 vdrderingsenheter ske med utgangs-
punkt fran den befintliga bebyggelsen. Enbart sadan befintlig
bebyggelse som inte dr saneringsmogen bor dock anses praktiskt
hindra att planen genomfors. (SKV A 2008:7)
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Sammanfattming av indelning i virderingsenheter for tomtmark:
A. Indelning med ledning av befintlig bebyggelse.

Huvudregel: Tomtmarken for varje smahus bor utgéra en
vérderingsenhet.

Undantag 1: Tomtmarken for flera smahus bor utgora endast
en varderingsenhet, om de ar inrdttade for att tillsammans
utgora bostad for en familj.

Undantag 2: Tomtmark, som upptas av flera nidra varandra
beldgna friliggande smahus — dock hogst tre — som utgor eller
kan bilda en sjdlvsténdig fastighet, bor utgdra endast en vérde-
ringsenhet, savida inte tomtmarken kan uppdelas i flera sjalv-
stindiga fastigheter.

Undantag 3: Tomtmark, som upptas av tvd sammanbyggda
smahus, t.ex. parhus, och som utgdr eller kan bilda en sjélv-
stindig fastighet, bor utgéra endast en varderingsenhet, savida
inte tomtmarken kan uppdelas i tva sjalvstindiga fastigheter.

B. Indelning pa grund av géillande detaljplan

Indelning enligt A. jaimkas sa att tomtmarken for varje byggratt
i planen avseende ett smahus (huvudbyggnad) bildar en vérde-
ringsenhet, dock endast under fOrutséttning att byggrétten &r
realiserbar, dvs.

— att planens genomforandetid fortfarande géller vid beskaf-
fenhetstidpunkten och

— att planen dr ekonomiskt genomforbar med hinsyn till
befintlig bebyggelse eller da tomten &r obebyggd.

Vidare forutsitts att byggréitten medger en ekonomisk fordel-
aktigare anviandning av vérderingsenheten.

Exempel
HUVUDREGEL

En fastighet med radhus.

Tomtmarken for varje radhus utgor en virderingsenhet.
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UNDANTAGSREGLERNA

Undantagsregel 1

1.
Aby 1:10

Fritidsfastighet med tvé fritidshus som ar inréttade for att till-
sammans utgora bostad at en familj.

Hus 1: 40 kvm med kok och vardagsrum
Hus 2: 30 kvm med sovrum.

Tomtmarken utgdér en virderingsenhet. Detsamma géller om
fastigheten ar obebyggd eftersom endast en huvudbyggnad far
uppforas enligt plan.

Undantagsregel 2

2.

1. Aby
1:10

Fastighet om 1500 m° inom detaljplan med tva virdefulla
sméhus (20 standardpoing och 100 m’ virdeyta i bida husen),
som fungerar vl var for sig. Detaljplanen kraver att tomt ska
vara minst 1 000 m’. Fastigheten ir saledes ej delbar.

Tomtmarken utgdr en vérderingsenhet. Detsamma géller om
fastigheten &r obebyggd eftersom endast en huvudbyggnad far
uppforas enligt plan.
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Undantagsregel 3

En fastighet med ett parhus.
Fastigheten far inte delas enligt fastighetsplan.

Tomtmarken utgor en vérderingsenhet.
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5 Riktvirde for smahus

5.1 Allmant

8 kap. 1 FTL

Riktvirde for smahus skall utgéra vérdet av ett smihus med
tillhorande garage, forrad och liknande byggnader.

Riktvirdet innefattar dven virdet av s.k. komplementhus
(garage, forrad och liknande byggnader) som funktionellt hor
samman med smahuset (se avsnitt 4.2). Det innebar att i rikt-
vardet ingdr vidrdet av komplementhus som vad avser alder,
storlek och standard dr normala for respektive sméhus inom
vérdeomradet.

Till grund for bestimmande av riktvédrdet for den vérderings-
enhet som sméhuset utgor ska foljande egenskaper hos vérde-
ringsenheten — vérdefaktorer — enligt 8 kap. 3 § FTL alltid
bestdmmas

storlek

— élder

— standard

— byggnadskategori

— fastighetsrattsliga forhéllanden

virdeordning

For varje virdefaktor utom storlek finns en bestdimd klass-
indelning foreskriven enligt 8 kap. 3 § FTL samt 1 kap. 6 §
FTF. For vérdefaktorn storlek finns sérskilda métregler.
Betriffande de olika virdefaktorerna, se avsnitten 5.2.1-5.2.6.
Sattet att bestimma riktvarde for smahus enligt de i 1 kap. 6 §
FTF foreskrivna tabellerna och den i 7 ¢ § foreskrivna formeln
framgar av avsnitt 5.3.

Betraffande vérdering av byggnad under uppforande, se avsnitt
5.4.1 Allménna taxeringsregler i del 1 av denna handledning.
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Klasser —
riktvirde

Omfattning

Virdeyta

5.2 Klassificering av virdefaktorer
5.2.1 Storlek
8 kap. 3 § FTL

... Storleken bestims med hénsyn till ytan av smahusets bout-
rymmen och biutrymmen ...

Virdefaktorn storlek ska enligt 7 kap. 3 § FTL inte indelas i
klasser utan storleken mits i hela kvadratmeter. Vérdefaktorn
storlek for smahus anges enligt 8 § SKVFS 2008:4 sdsom sma-
husets virdeyta. Virdeytan utgdér ingéngsdata i SV-och SO-
tabellerna. 1 SV-tabellerna indelas storleken i fem storleks-
grupper: (10)-75, 76-130, 131-170, 171-250, 251—-(350) kvm
virdeyta.

7 § SKVFS 2008:4

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

8 § SKVFS 2008:4

Virdefaktorn storlek anges som smahusets virdeyta. Vardeytan
utgdrs av summan av smahusets boyta och ett tilligg motsvarande
20 procent av sddan biyta som kan nés inifrdn smahuset genom dorr
eller liknande. I tvabostadshus skall biyta som anvinds som gemen-
samt kommunikationsutrymme inte medriknas. Tilligget for biyta far
uppgé till hogst 20 kvadratmeter. Vardeyta, boyta och tilligg for
biyta ska anges i hela kvadratmeter.

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

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

Allminna rad:

Den omstédndigheten att ett smahus till en mindre del anvénds for
annat &n bostadsindamél, t.ex. kontor eller lager utan att vara
speciellt inrdttat harfor, bor inte paverka bestimningen av vardeytan.

Biutrymmen i sméhus ingar i vdrdeytan endast om de kan nés
inifran sméhuset. Biutrymme i komplementhus ingér aldrig i vdrde-
ytan. En till smahuset tillbyggd del skall alltid métas om den kan nas
inifrén det ursprungliga sméhuset genom dorr eller liknande.

Nir ett utrymme dr inréttat for flera &ndamal bor indelningen i
bo- och biutrymmen ske med ledning av det dndamal som &vervager.
(SKV A 2008:7)

Ytan av boutrymmena och biutrymmena i sméhus bestims i
Overensstimmelse med den 1 8 § SKVFS 2008:4 foreskrivna
regeln som sméhusets véirdeyta. Till grund for denna yta ligger
den mitning som enligt foreskriften ska goras av boyta och
biyta i smihuset.
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Mitningen av sméhusets ytor ska i dverensstimmelse med fore-
skriften goras enligt métreglerna i Svensk Standard SS 02 10 53.

Om en del av den totala uppmaétta ytan har en takhdjd som &r
mellan 1,9 m och 2,1 m kan justering for sdregna forhallanden
aktualiseras. Ytor under en takhdjd av 1,9 miéts inte enligt
svensk standard och kan darfor varken utgdra boyta eller biyta.
Observera dock de sdrskilda regler som géller métning under
snedtak. Virdeytan paverkas inte heller av utrymmen i even-
tuell lokaldel. Vérdet av dessa utrymmen beaktas genom
justering for sdregna forhallanden.

Allménna rad:

Foér boytrymmen med en ldgre takhdjd dn 1,9 m kan ndgon
virdeyta inte bestimmas. Virdet av dessa utrymmen bor séledes inte
beaktas. Har hela sméhuset en boyta ldgre dn 1,9 m &r vérdeytan lika
med 0. Virdet enligt SV-tabellen utgor sédledes grundvérdet i
kolumnen (10)-75 kvm. Nagon extrapolering av vérdet bér normalt
inte goras. (SKV A 2008:7)

SV-tabellerna &r konstruerade sé att hogsta klassen for virde-
yta dr Oppen och omfattar 251—(350) kvm. Att den &r Oppen
utmérks genom att intervallet 1 ytterkanten &r markerad med
parentes. Det gér inte att ta fram en enhetlig virdeinverkan for
storre smahus utan denna far i stéllet bedomas fréan fall till fall.
Dirvid ar framfor allt ldget men dven byggnadens skick och
andra forhéllanden av betydelse for bedomningen.

Berdkning av sédan vérdeinverkan kan ske genom extra-
polering. Darvid maste dock beaktas att vérdet per kvadrat-
meter inte dr proportionellt med ytan utan minskar vid storre
vardeyta. I lagnivaiomraden har storleken dessutom relativt sett
mindre inverkan pd vérdet och i manga fall genererar virdeyta
over 350 kvm inte ndgot mervérde. Det dr alltsd framfor allt i
hégnivaomraden som tilldgg for vardeyta storre d4n 350 kvm
aktualiseras.

Det bor papekas att hoga kostnader for drift och underhéll inte
ska beaktas vid beddmning av vérdeinverkan av stor virdeyta.
Eventuell inverkan pd byggnadsviérdet av sddana forhallanden
fir provas enligt reglerna for justering for séregna for-
héllanden.

Ett tilligg for vardeyta storre dn 350 kvm ska rétteligen inga i
riktviardet men redovisas av tekniska skél som en justering.



134 Riktvdrde for smdhus, Avsnitt 5

Aldersklasser

Virdear
nybyggnadsar

Jimkning
av virdear

5.2.2 Alder

8 kap. 3 § FTL

... Aldern ger uttryck for smahusets sannolika aterstdende livs-
lingd. Denna bestims med hdnsyn till sméhusets nybyggnadsar,
omfattningen av tillbyggnader och sddana ombyggnader som innebér
en utokning av boutrymme samt tidpunkten for dessa ...

Virdefaktorn alder anges enligt 9 § SKVFS 2008:4 genom ett
virdedr. Virdedret utgor ingdngsdata i SO-tabellerna S. Aldern
indelas enligt 1 kap. 6 § och bilaga 1 till FTF i f6ljande alders-
klasser:

Viérdedr 29-39, 4044, 45-49, 50-54, 55-59, 60-64, 65-69,
70-73, 74-76, 77-79, 80-82, 83-84, 85-86, 8788, 89-90, 91—
92, 93-94, 95-96, 97, 98, 99, 00, 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07—.

Aldern ska anges i hela ar.
9 § SKVFS 2008:4

Virdefaktorn dlder anges genom ett vérdedr. Virdedret utgdrs av
smahusets nybyggnadsar, om till- eller ombyggnad inte skett. Har till-
eller ombyggnad, som éndrat boytans storlek, skett ska vérdearet jamkas.

Med nybyggnadsar avses det ar da den dvervigande delen av sma-
huset togs eller kunde ha tagits i bruk. Som nybyggnadsar for byggna-
der uppforda 1929 och tidigare anges 1929. Aldern ska anges i hela 4r.

Allminna rad:

Om exakt uppgift om nybyggnadsar saknas bor foljande gélla vid
bestimning av nybyggnadsar.

Om tvd drtal angivits bor det senaste aret anges (t.ex. 00/01 —
anvind 01).

Om en period angivits bor det senaste dret anges (t.ex. 98/00 —
anvind 00).

Ett flyttat hus bor behalla sitt ursprungliga nybyggnadsar. (SKV A
2008:7)

Vid ombyggnad av lokaler (industri-, kontors-, specialbyggnad
etc.) till smahus ligger tillskottet av boyta till grund for
beddomningen av smahusets virdedr. Bestir byggnaden enbart
av lokaler ar tillskottet av boyta vid en sddan ombyggnad
100 procent, vilket medfor att sméhusets virdear motsvarar
aret for ombyggnaden. Jfr Skatteverkets skrivelse 2004-10-08,
dnr 130 563118-04/111.

Allminna rad:

Har en byggnad varit foremal for tillbyggnad eller ombyggnads-
atgirder bor en jamkning av virdearet ske endast om tillbyggnaden
eller ombyggnadsatgiarderna medfort att den ursprungliga boytan kat
med minst 10 kvm.
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Jamkningen bor ske genom en sammanvégning av de olika tid-
punkter nér delar av den sammanlagda boytan fardigstéllts. Detta bor
ske med hédnsyn till hur stor del av den sammanlagda boytan som
fardigstallts vid de skilda tidpunkterna.

Virdear som bestdmts vid forenklad fastighetstaxering (FFT)
2006 eller vid ny taxering som skett vid en senare sdrskild fastig-
hetstaxering bor bibehallas vid FFT 09, om denna vardeérsberdkning
inte bedoms vara felaktig.

Har till- eller ombyggnad skett efter 2005 och detta inte beaktats
vid sérskild fastighetstaxering bor en omprévning av vérdedret ske
med utgangspunkt fran de efter ar 2005 foretagna till- eller ombygg-
naderna och det vid FFT 06 bestimda virdedret, om detta inte
bedoms vara felaktigt.

Har ny taxering skett efter 2006 och har till- eller ombyggnad
skett efter nytaxeringen, bér pa motsvarande sétt det virdear som
bestdmts vid nytaxeringen laggas till grund for vardearsbestaimningen
vid FFT 09. (SKV A 2008:7)

Avrundning sker enligt 9 § SKVFS 2008:4 till hela ar.

5.2.3

Exempel 1

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

Jamkat vardear = 0> x 29+ > x 68 = 47
120 120

Avrundning till hela ar har skett.
Exempel 2

Samma byggnad som i foregdende exempel har dess-
utom varit foremal for ombyggnad 2007, varvid en tidi-
gare oinredd vind inretts till bostadsutrymme. Vindens
boyta édr 30 kvm.

Jamkat vardear = 02 x 29+ 22 x 68+ 20 x 107 = 59

150 150 150

Avrundning till hela ar har skett.

Standard

8 kap. 3 § FTL

... Standarden bestdms med hédnsyn till smahusets byggnadsma-
terial och utrustning ...

Byggnadsmaterialet och utrustningen i ett sméhus avgér hur

standardklassificeringen ska ske.
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Klasser

Standardpoéng

Allménna rad:

Vid standardklassificeringen bor hénsyn bl.a. tas till om upp-
rustning skett i friga om materialet och utrustningen.

Med upprustning avses vid standardbedomningen byte av mate-
rial, utrustning och inredning samt underhéllsatgarder som &ar
standardhdjande. Enbart sddan upprustning som &r patagligt standard-
héjande bor beaktas. (SKV A 2008:7)

Virdefaktorn standard anges enligt 10 § SKVFS 2008:4 och i
bilaga 1 till dessa foreskrifter genom det antal standardpoéng
som berdknas for sméhuset. Sedan den foreskrivna podng-
berdkningen gjorts, kan jimkning av den berdknade standard-
poédngen ske enligt 8 kap. 4 § FTL och 11 § SKVFES 2008:4.

Standardpodngen utgdr ingdngsdata i SV- och SO-tabellerna S.
Virdefaktorn standard indelas enligt 1kap. 6 § FTF och
bilaga 1 till FTF — SV-tabeller och SO-tabeller S — i foljande
klasser avseende standardpoédng

i SV-tabellerna: 0-2 utgor en klass

mellan 3-46: varje klass omfattar 1 poing
mellan 47-50: varje klass omfattar 2 podng
mellan 51-56: varje klass omfattar 3 poéng
57-59 utgodr en klass

i SO-tabellerna S:  0-8, 9-14, 15-20, 21-23, 24-26, 27-28,
29-30, 31-32, 33-34, 35-36, 37-38, 39—
40, 41-43, 44-46, 47—,

8 kap. 4 § FTL

Virdefaktorn standard anges genom antalet standardpoédng for
smahuset.

Till grund f6r standardpodngen skall ligga en podngberdkning for
vart och ett av fem huvudomraden avseende smahusets bygg-
nadsmaterial och utrustning. Huvudomrédena é&r exterior, energi-
hushallning, kok, sanitet och Gvrig interiér. For varje huvudomrade
anges en delsumma som i sérskilda fall kan jamkas.

Sméahusets standardklass bestdms med hédnsyn till antalet
standardpodng for smahuset. Antalet standardpoéng bestims
genom summering av den standardpodng som beréknats inom
fem huvudomraden och som betecknas delsumma ifraga om
standardpodngen. Delsummorna kan enligt 8 kap. 4 § FTL och
11§ SKVFS 2008:4 i vissa fall jamkas. De fem huvud-
omradena 4r:

— Exterior

— Energihushallning
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- Kok
— Sanitet
— Ovrig interidr

Delsumman inom respektive huvudomrade bestims genom
summering av det antal standardpodng som foreskrivs i 10 §
SKVFS 2008:4 och bilaga 1 till foreskrifterna for byggnads-
material och utrustning inom varje huvudomrade. Till ledning
for berdkningen av standardpoédng ligger i forsta hand de svar
som ldmnats pd motsvarande standardfrdgor i deklarationen
(jfr reglerna om jamkning nedan).

10 § SKVFS 2008:4

Standardpoédng for smahusets byggnadsmaterial och utrustning
ska pédforas i enlighet med vad som anges i tabellen for standard-
poédngberdkning, bilaga 1.

Tabellen for standardpodngberdkningen, uppdelad pa de olika
huvudomradena och med foreskrivna antal standardpodng for
smahusets byggnadsmaterial och utrustning, finns i bilaga 1 till
SKVFS 2008:4.

I det foljande aterges vad som foreskrivits i tabellen for standard-
podngberdkningen, uppdelat pa de olika huvudomradena och med
rekommendationer m.m. angdende poéngberdkningen i anslutning
till foreskrifterna avseende varje huvudomrade.

Allménna rad:

En forutsittning for att standardpodng ska péaforas for befintligt
material eller utrustning bor vara att materialet eller utrustningen &r i
funktionsdugligt skick eller, om sa inte &r fallet, att kostnaderna for
att dterstélla materialet eller utrustningen inte Overstiger anskaff-
ningskostnaden. (SKV A 2008:7)

De standardhdjande underhallsatgirder som beaktas vid
poédngberikningen avser byggnadens aldersrelaterade allménna
underhallsstatus och anges i bilaga 1 till SKVFS 2008:4 vid de
olika huvudomradena under rubrikerna underhalls- och om-
byggnadsstandard.

Atgiirder vid patagligt eftersatt underhall och akuta repara-
tionsbehov eller andra onormala underhéllskostnader beaktas
inte vid standardklassificeringen utan genom justering for
sdregna forhéallanden.
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Huvudomrade Exterior Antal
standardpoéng

Fasadbeklidnad
Minst hilften av den sammanlagda fasad-
ytan bestar av

— tegel eller stenmaterial 4
— tré, puts, fibercement, plat eller plast 3
Garage
— finns 1 byggnaden (inte kéllarplan) eller 2
pa tomten, med plats for en bil
— finns 1 byggnaden (inte kéllarplan) eller 4
pa tomten, med plats for tvd eller fler
bilar
Carport
Carport finns pa tomten 1
Underhdlls- och ombyggnadsstandard
Fasadbeklddnaden é&r till mer &n hilften 3
utbytt 2003 eller senare
Takbeldggningen &r till mer 4n hélften utbytt 3

2003 eller senare
Maximal delsumma Exterior 15

(ur bilaga 1 till SKVFS 2008:4)

Allminna rad:

Vid podngberdkningen for huvudomradet Exterir bor foljande
iakttas.

Fasadbeklddnad: Den del av fasaden som utgdrs av fonster och
dorrar medraknas inte i fasadytan. Mexitegel anses som tegel.
Timrade hus anses som hus med trifasad.

Garage: Vidbyggda garage i Killarplan anses som garage i
kallare. Kallgarage riknas som garage.

Carport: Med carport avses biluppstillningsplats under tak.
Viéggar saknas helt eller delvis.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset dr byggt 2003
eller senare anses fasadbeklddnaden eller takbeldggningen inte vara
utbytta. (SKV A 2008:7)
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Huvudomréide Energihushéllning

El
El finns indragen

Fonster
Minst hélften av den sammanlagda fonster-
ytan utgdrs av

— tvé- eller treglasfonster
Uppvdrmning
Uppvarmningssystem finns (dock inte enbart

vedspis, kakelugn, fristdende -elradiatorer
eller luftvirmepump utan luftkanaler)

Underhalls- och ombyggnadsstandard
Elsystemet ar utbytt 2003 eller senare

Maximal delsumma Energihushéllning

Antal
standardpoéng

4

3
12

(ur bilaga 1 till SKVFS 2008:4)

Allminna rad:

Vid poédngberdkningen for huvudomradet Energihushéllning bor

foljande iakttas.

El: El anses indragen da installationen 4r ansluten till det lokala elnétet.
Fonster: Till tvaglasfonster raknas inte sadana fonster dér inner-

bagen dr lostagbar, s.k. sommarfonster.

Uppvirmning: Om huset enbart virms upp med vedspis, kakelugn,
fristdende elradiatorer eller liknande anordningar, anses det sakna upp-

varmningssystem.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset ar byggt 2003
eller senare anses elsystemet inte vara utbytt. (SKV A 2008:7)

Huvudomride Kok

Utrustning m.m.
Bedom om kdkets utrustning och inredning har
— enkel standard

— normal standard

— hog standard

Underhalls- och ombyggnadsstandard
Koksinredning (skép, bankar och liknande)
och utrustning ar utbytta 2003 eller senare.

Maximal delsumma Kok

Antal
standardpoing

12

(ur bilaga 1 till SKVFS 2008:4)
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Allménna rad:

Vid poéngberikningen f6r huvudomradet K6k bor foljande iakttas.

Utrustning: Enkel standard bor anses motsvara ett kok som ar
mycket litet, t.ex. kokvra eller pentry samt kok i enkla fritidshus. Hog
standard bor anses motsvara moderna, pakostade kok i séval fritids-
som permanenthus. Ovriga kék hinfors till normal standard.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset dr byggt 2003
eller senare anses koksinredningen inte vara utbytt. (SKV A 2008:7)

Huvudomride Sanitet Antal
standardpoéng

Vatten

I byggnaden finns indraget

— aretruntvatten 4

— sommarvatten 3

Bad, dusch och vattenspolad toalett (wc)

— WC finns 3
I bostadsplan (inkl. sluttningsvaning) finns

— ett bad- eller duschutrymme 1
— tvé eller flera bad- eller duschutrymmen )
Tvdttutrymme

Sarskilt utrymme storre dn 4 kvm finns i
byggnaden inréttat for tvitt och kladvard,
t.ex. tvittstuga eller grovkok

Underhalls- och ombyggnadsstandard

— Mer én hilften av vatten- och avlopps- 3
stammarna i byggnaden &r utbytta 2003
eller senare

— Sanitetsutrustningen, golvbeldggningen 3
och véggbekladnaden i det storsta bad-
eller duschutrymmet ar i allt visentligt
utbytt 2003 eller senare

Maximal delsumma Sanitet 16

(ur bilaga 1 till SKVFS 2008:4)

Allminna rad:

Vid poédngberdkningen for huvudomradet Sanitet bor foljande
iakttas.

Vatten: Med sommarvatten avses att indraget vatten i huset ar
tillgéngligt endast under den frostfria delen av aret.

WC: Med WC avses endast vattenspolad toalett.
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Tvdttutrustning: Om tvittmaskin ar placerad t.ex. i pannrum eller
liknande utrymme, som inte &r inréttat for tvdtt, bor utrymmet inte
betraktas som sérskilt utrymme for tvétt och kladvard.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset &r byggt 2003
eller senare anses vatten- och avloppsstammar inte utbytta.

Om huset dr byggt 2003 eller senare anses sanitetsutrustning,
golvbeldggning och viggbeklddnad inte utbytta.

For att sanitetsutrustning, golvbelaggning och viggbekladnad ska
anses vara i allt vasentligt utbytt kriavs foljande:

a) Av sanitetsutrustningen har minst tre av f6ljande sanitetsvaror
bytts ut: badkar, bidé, duschkabin, handfat och toalettstol.

b) Av golvbeldggningen har minst 90 % bytts ut.

c¢) Av véggbekldadnaden har minst 90 % bytts ut. (SKV A 2008:7)

Huvudomride Ovrig interior Antal
standardpoing

(:)'ppen spis, allrum

Oppen spis, kakelugn eller braskamin finns 2

i byggnaden

I Kkéllare finns allrum eller liknande 2

inrett utrymme storre dn 15 kvm
Maximal delsumma Ovrig interior 4

(ur bilaga 1 till SKVFS 2008:4)

Allminna rad:

Vid poidngberiikningen for huvudomradet Ovrig interior bor
foljande iakttas.

Oppen spis: Poing for oppen spis, kakelugn eller braskamin
asatts inte nér rokgangarna ar utdomda. (SKV A 2008:7)

11 § SKVFS 2008:4

Sedan delsummorna for de olika huvudomradena beriknats, kan
varje delsumma for sig jimkas, om byggnadsmaterial och utrustning
enligt bilaga 1 finns men &r av mycket hog eller mycket lag standard.

Jamkning kan ocksa ske, om annat byggnadsmaterial eller annan
utrustning dn som anges i bilaga 1 dr av mycket hog eller mycket lag
standard och podngsumman for huvudomréadet darfér uppenbarligen
ger en felaktig bild av den faktiska standarden.

Jamkning av en delsumma fér inte medfora att antalet standard-
podng Overstiger det maximala antalet standardpodng, som enligt
bilaga 1 kan erhallas for huvudomradet. Inte heller far jamkningen
medfora att standardpoédngen for huvudomradet blir lagre 4n 0.

Foljande exempel pa jimkningsanledningar kan framhallas i
vad avser de olika huvudomréadena.
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Definition

Klasser

Huvudomradet Exterior

— Teglet 1 fasaden dr av andra sortering.
Huvudomrade Kok

— Avsevirt olika standard mellan tva kok som finns 1 sma-
huset.

— Kok utan fonster i sluttningsvaning.
Huvudomrade Ovrig interior

— Oppen spis eller kakelugn finns i sméhuset som i 6vrigt
saknar uppvarmning.

— Extrem planl6sning.
— Extra stor takhojd.

Jamkning av andra skdl 4n de som angetts i 11 § SKVFS
2008:4 kan inte goras.

Forhdllanden som kan foranleda jimkning kan inte samtidigt
medfora justering for sdregna forhallanden. Generellt sett ar
jamkningsanledningarna hénforliga till kvalitén, utférandet och
aldern 1 fraga om standardhdjande &tgérder som angetts i
bilaga 1 till SKVFS 2008:4 under rubrikerna underhélls- och
ombyggnadsstandard t.ex. ombyggnad och utbyte av utrustning.

I motsats till jamkningsanledningarna kan justering for sdregna
forhéllanden da det géller smahus (se avsnitt 7.2) foranledas av
t.ex.

1. Omedelbart reparationsbehov t.ex. for lickande tak, behov
av omldggning av ledningar eller andra nddvindiga
atgdrder sdsom atgérder for t.ex. radon och mogel.

2. Patagligt eftersatt underhall.

3. Onormalt stora framtida drifts- och underhallskostnader,
t.ex. for slott och andra kulturbyggnader.

5.24 Byggnadskategori
8 kap. 3 § FTL
. Byggnadskategorin bestdims med hénsyn till om smahuset

utgor friliggande smahus, kedjehus eller radhus ...

Virdefaktorn byggnadskategori indelas 1 klasser avseende typ
av bebyggelse. For dessa klasser giller den indelning som
foreskrivs i 12 § SKVFS 2008:4.
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12 § SKVFS 2008:4

I fraga om vérdefaktorn byggnadskategori ska klassen typ av
bebyggelse indelas i friliggande hus (F), kedjehus m.m. (K) och
radhus (R).

Foljande indelning gors av klassen typ av bebyggelse
— Friliggande hus (F)

— Kedjehus m.m. (K)

— Radhus (R)

Med friliggande hus avses enligt 2 § SKVFS 2008:4 ett
smahus som inte dr sammanbyggt med annat smahus.

Inom detaljplan far friliggande smahus i regel inte uppforas
nirmare tomtgréns &n 4,5 m och inte ndrmare annat sméhus 4n
9,0 m. I befintlig bebyggelse adr dessa avstand ofta mindre,
varfor nagot krav pa minsta avstand till tomtgrdns och annat
smahus inte kan uppstéllas for friliggande sméhus. Stora lokala
variationer beroende pd bebyggelsetidpunkt och byggnads-
tradition forekommer.

Det bor observeras att dven s.k. fortitad bebyggelse med
mycket sma avstdnd mellan smahusen eller mellan sméhus och
komplementhus indelas som friliggande smahus.

Med radhus avses enligt 2 § SKVFES 2008:4 varje smahus i en
rad om minst tre hus vars bostadsdelar &r sammanbyggda
direkt med varandra.

Med kedjehus m.m. avses enligt 2 § SKVFS 2008:4 ett smahus
som inte utgor friliggande hus eller radhus.

Allménna rad:

Smahus som dr sammanbyggda med varandra genom att garage
pa respektive fastighet har gemensam yttervigg bor klassificeras som
kedjehus. Med kedjehus m.m. avses forutom kedjehus t.ex. kopplade
hus, atriumhus och parhus. (SKV A 2008:4)

5.2.5 Fastighetsriittsliga forhallanden

Med fastighetsrittsliga forhallanden for smahus pa smahus-
enhet avses enligt 8 kap. 3 § FTL om den tomtmark som sma-
huset ér beldget pa utgor sjélvstandig fastighet eller inte. Utgor
tomtmarken inte sjadlvstidndig fastighet ska hdnsyn dven tas till
mojligheten att tomtmarken kan bilda egen fastighet. Detta
giller dock inte virderingsenhet inom grupphusomréde.
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Klasser

Ej grupp-
husomrade

Grupphusomride

Klasser

Reglerna for virdefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden for
smahus dr i princip desamma som enligt 6 § SKVFS 2008:4
giller for vardefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden for tomt-
mark till smahus. Det innebér framst att virdefaktorn dr indelad
i tre klasser for smahus som ligger pa tomtmark och som inte &r
beldgna inom grupphusomrade och tva klasser for smahus som
ligger pa tomtmark och beldgna i grupphusomréden.

Virdefaktorn fastighetsrittsliga forhallanden for sméhusen
skall, enligt 13 § SKVFES 2008:4 indelas i foljande tre klasser.

13 § SKVFS 2008:4 forsta stycket

Virdefaktorn fastighetsrittsliga forhallanden ska for en vérde-
ringsenhet som inte ligger inom ett grupphusomrade indelas i f6l-
jande tre klasser (FR-klasser).

Klass 1  Smahus pa varderingsenhet for tomtmark som utgér
sjdlvstandig fastighet.

Klass 2 Smahus pa virderingsenhet for tomtmark som kan bilda
egen fastighet.

Klass 3 Smahus pa virderingsenhet for tomtmark som inte kan
bilda sjélvstindig fastighet.

13 § SKVFS 2008:4 andra stycket

For en vérderingsenhet som ligger inom ett grupphusomrade ska
vérdefaktorn indelas i f6ljande tva klasser

Klass 1 Smahus pa virderingsenhet for tomtmark som utgor
sjalvstandig fastighet.
Klass 2  Ovriga smahus.

Betriffande klassindelningen av vérdefaktorn fastighetsritts-
liga forhallanden for tomtmark, se avsnitt 6.2.3, ddr dven
tillimpningen av begreppen sjélvstindig fastighet och grupp-
husomréde berdrs.

De tre klasserna av véardefaktorn fastighetsrittsliga for-
hallanden utgdr ingédngsdata i FV-tabell S (se bilaga 4).
5.2.6 Virdeordning

8 kap. 3 § FTL

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

Virdefaktorn virdeordning ska enligt 14 § SKVFS 2008:4
indelas 1 foljande tva klasser.

14 § SKVFS 2008:4
Virdefaktorn vardeordning ska indelas i foljande tva klasser.
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Klass 1 Mest virdefulla sméhuset inom vérderingsenheten for
tomtmark till sméhus.

Klass 2 Ovriga sméhus inom virderingsenheten for tomtmark till
smahus.

Till klass 1 hinfors séledes det mest virdefulla smahuset pa
respektive virderingsenhet for tomtmark. Sedan virdefaktorer-
na storlek, alder och standard klassindelats for varje smahus pa
en virderingsenhet for tomtmark inom en smahusenhet och
virden for smahuset tagits fram med ledning av SV- och SO-
tabeller S, kan det avgoras vilket smahus pa vérderingsenheten
for tomtmarken som ar virdefullast. Om tva smahus inom en
sddan virderingsenhet &r lika virdefulla, kan déarfor endast det
ena av dem indelas som det vérdefullaste.

Virdefaktorns tva klasser utgor ingangsdata i FV-tabell S, se
betridffande denna i avsnitt 5.2.5.

5.3 Berakning av riktvarde

Sméhusvirderingen sker framst med tillimpning av relations-
tabeller och riktvédrdet berdknas enligt en sérskild formel (jfr
1 kap. 2, 6 och 7 ¢ §§ FTF).

1 kap.7 ¢ § FTF

Riktvirdet for varderingsenhet omfattande smahus bestims och
redovisas enligt foljande formel.

R=VxSxAxN

dar R = riktvérdet,

V = relativa virdet enligt tillimplig SV-tabell vid vérderings-
enhetens storlek och standard,

S = S-nivafaktor for vardeomradet,

A = aldersfaktorn enligt tillimplig SO-tabell S ... vid vérderings-
enhetens alder och standard och

N = omrédkningsfaktorn enligt FV-tabell S ... vid vérderings-
enhetens fastighetsrittsliga forhallanden och virdeordning.

Det relativa vérdet enligt SV-tabellen skall efter avrundning
nedat till helt tusental kronor multipliceras med varje foreskriven
faktor for sig i den ordning som formeln anger. Efter varje multi-
plikation avrundas produkten nedat till helt tusental kronor.

Grund- och marginalvérden for varje virderingsenhet for sma-
hus anges i tillamplig SV-tabell for olika storlek och standard.
Aldersfaktorn anges i rekommenderad SO-tabell S for olika
alder och standard. Nedrdkningsfaktorn (omrdkningsfaktorn
enligt FV-tabell S) anges 1 FV-tabellen S.

Riktvérdet for ett smahus erhalls genom foljande berdkning.

1. Sméhusets virde enligt tillimplig SV-tabell beréknas och
avrundas nedat till ndrmast tusental kronor. Tilldmplig
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tabell viljs med ledning av den for virdeomradet gillande
S-nivafaktorn.

2. Det salunda avrundade beloppet skall multipliceras med
den S-nivéfaktor som giller for virdeomradet. Produkten
avrundas till ndrmaste l4gre tusental kronor.

3. Beloppet enligt punkt 2 multipliceras med den aldersfaktor
som kan avldsas for sméhuset i SO-tabellen S for vérde-
omradet. Det berdknade beloppet avrundas till nidrmast
lagre tusental kronor.

4. Beloppet enligt punkt 3 multipliceras med den nedréknings-
faktor som framgar av FV-tabellen S.

Efter det att en nedrdkning av riktvdrdet skett enligt punkt 4
utgor det dirigenom framraknade beloppet efter avrundning till
ndrmast lagre tusental kronor sméhusets riktvarde.
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6 Riktvirde for tomtmark

6.1 Allmant

12 kap. 1 § forsta stycket FTL

Riktvirdet for tomtmark for smahus skall utgdra vérdet av en
tomt eller, om sérskilda skél foreligger, virdet av en kvadratmeter
tomtmark.

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

Som angetts vid avsnitt 2.4.2.2 utgar véarderingen av tomtmarken
frén de vérden och andra forhallanden i fraga om vérdefaktorer
m.m. som géller for normaltomten inom virdeomradet och
som anges i riktvirdeangivelsen for omradet. Se vidare hdrom
i avsnitt 2.4.1 och 2.4.2. Vid berdkningen av riktviarde for
tomtmarken géller darvid enligt 12 kap. 3 FTL f6ljande.

12 kap. 3 § forsta stycket FTL

Riktvdarden for tomtmark for smahus skall inom varje vérde-
omrade bestdimmas for skilda forhdllanden for en eller flera av
viardefaktorerna storlek, vatten och avlopp, fastighetsrittsliga for-
hallanden samt, om sérskilda skél foreligger, typ av bebyggelse och
nérhet till strand.

Foljande vérdefaktorer tillimpas séledes for berdkning enligt
huvudregeln av riktvérde for tomtmark pa smahusenheter.

— storlek

— vatten och avlopp

— fastighetsrattsliga forhéllanden
— typ av bebyggelse

— ndérhet till strand

Virdefaktorerna utom storlek ska klassindelas. For vérdefaktorn
storlek finns sdrskilda matregler. For ovriga vérdefaktorer fast-
laggs antalet klasser m.m. i 1 kap. 35 a § FTF. Klassindelnings-
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Tomtvardetabell

Undantagsregel
Viirde kr/kvm

Virdenivan

grunderna anges i 1-6 §§ SKVFS 2008:4. Betriaffande de olika
vardefaktorerna, se avsnitten 6.2.1-6.2.5. Sittet att ta fram
riktvérdet for tomtmark regleras genom formler i 1 kap. 35¢ och
35 e §§ FTF; se vidare hdrom i avsnitt 6.3.

Infor AFT 03 infordes en sérskild regel med avsteg fran de
annars géllande virderingsgrunderna i FTL for varderingen av
bl.a. tomtmark da ortsprismaterialet dr otillrackligt.

S5 kap.5a§ FTL

Om inga fastigheter har sélts inom ett virdeomrade, eller for fa
for att virdenivan inom omradet med sdkerhet skall kunna
bestimmas, far ledning hidmtas fran forséljningar inom andra
virdeomraden, dar forutsittningarna for prisbildningen kan antas vara
likartade.

I fall som avses 1 5 kap. 5a § FTL ska normaltomtens vérde
bestdmmas med ledning av en tomtvérdetabell.

1 kap. 3 § tredje stycket sista meningen FTF

Da sadan bristande tillgang till ortspriser foreligger, som avses i
Skap. 5a§ fastighetstaxeringslagen, skall vdrdet av normaltomter
avseende bebyggda smahusenheter bestimmas med ledning av den
tomtvérdetabell som foreskrivs i 35 b §.

Betriaffande tomtvirdetabellen se avsnitt 2.4.2.2.

Om sérskilda skél foreligger ska riktvardet enligt 12 kap. 1§
FTL berdknas med utgdngspunkt i tomtmarkens vérde per kvm.
Déarmed avses framst att tomtmarken saknar viardegrundande
tomtindelning och dr uppdelad pa manga dgare, dvs. flertalet
virderingsenheter for tomtmarken utgér markomraden som
inte dverensstimmer med blivande tomter (jfr 1 kap. 3 § tredje
stycket tredje meningen FTF).

For marken anges inte virdenivan sasom for byggnader genom en
rekommenderad nivéfaktor for virdeomrddet. Virdenivéin laggs i
stallet fast med utgangspunkt fran det i riktvirdeangivelsen
rekommenderade virdet av normaltomten inom vardeomradet.

1 kap. 3 § tredje stycket forsta—tredje meningarna FTF

For viardeomrade avseende tomtmark for smahus anges virde-
nivan i riktvirdeangivelsen genom virdet av en tomt med i rikt-
virdeangivelsen sérskilt angivna genomsnittliga egenskaper (normal-
tomt). Normaltomten utgdr dock alltid en tomt som ar hénforlig till
klassen inte strand eller strandnéra. Har sdrskilt virdeomrade bildats
for tomtmark for vilken védrdegrundande tomtindelning saknas skall
vérdenivén i riktvirdeangivelsen i stillet anges genom ett virde per
kvadratmeter tomtmark.
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6.2 Klassificering av virdefaktorer

6.2.1 Storlek

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

For smahusenheter ska enligt 20 kap. 5 § FTL arealen anges i
kvadratmeter. Tomtmarkens areal ska enligt 1§ SKVFS
2008:4 anges i hela kvadratmeter.

Tomtarealen mits séledes i kvadratmeter. Matematisk avrund-
ning ska tillimpas enligt 5 § SKVFS 2008:7. Négon klassindel-
ning av vardefaktorn darutdver sker inte (jfr 7 kap. 3 § FTL).

Observera att endast landareal ska ingd i tomtarealen. Se
avsnitt 2.2 i del 1.

Vid berdkning av tomtmarkens riktvirde med utgangspunkt
frén en normaltomt tas hénsyn till storleken genom att virdet
av normaltomten enligt formeln i 1 kap. 35 ¢ § FTF okas eller
minskas da virderingsenheten &r storre respektive mindre dn
normaltomten. I riktvirdeangivelsen ska enligt formeln anges
vilken korrigering i forhdllande till véirdet for normaltomten
som ska ske da vérderingsenhetens storlek over- eller under-
stiger normaltomtens storlek.

Korrigeringsbeloppet i kr/kvm anges i riktvidrdeangivelsen for
varje viardeomrdde for tomtmark. Korrigering av vérdet far
enligt nyssndmnda formel dock endast ske nedét till halva nor-
maltomtens storlek och uppat till dubbla normaltomtens stor-
lek. Under halva normaltomtens storlek och éver dubbla normal-
tomtens storlek &r séledes vardet oberoende av storleken.

Allminna rad:

Nér fraga adr om virderingsenhet, vars tomtareal inte kan
bestimmas med ledning av arealuppgifter i fastighetsregister, bor
tomtarealen avse den mark som faktiskt hdvdas som tomtmark. Om
arealen av denna mark inte dr kdnd, bor den antas vara lika med
arealen for normaltomten inom viardeomradet. (SKV A 2008:7)

Niér det giller smahusenheter med manga byggnader finns ofta
lekplatser, gronomraden och liknande. Arealen for varje tomt
far dédrvid bedomas utifrdn bebyggelsen och omstdndigheterna
1 Ovrigt. Marken som upptas av lekplatser och gronomraden
utgor ovrig mark.
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6.2.2 Vatten och avlopp

12 kap. 3 § FTL

... Med vatten och avlopp avses i vilken utstrickning och pa vad
sdtt tomtmarken har tillgang till vatten och avlopp ...

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

15§ SKVFS 2008:4 foreskrivs foljande grunder for klassindel-
ningen.

5 § SKVFS 2008:4

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

1. kommunalt vatten aret om och kommunalt wc-avlopp,

2. kommunalt vatten &ret om och enskilt wc-avlopp. Enskilt
vatten aret om och kommunalt wc-avlopp,

3. enskilt vatten &ret om och enskilt wc-avlopp,

4. kommunalt eller enskilt vatten aret om. Wc-avlopp saknas,

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

6. Vatten och wc-avlopp saknas.

Med vatten avses att virderingsenheten har tillgang till drickbart
vatten.

Med kommunalt vatten och/eller kommunalt wc-avlopp avses att
fastigheten 4r ansluten till kommunal vatten- och/eller avlopps-
anldggning. Med kommunal anlidggning avses séddan vatten- och
avloppsanldggning som omfattas av lagen (1970:244) om allméinna
vatten- och avloppsanlédggningar.

Med enskilt vatten och/eller enskilt wc-avlopp avses att varderings-
enheten ar ansluten till enskild vatten- och/eller avloppsanldggning.

Med enskild anldggning avses annan dn kommunal anldggning
for vattenforsorjning och wc-avlopp. Enskild anldggning kan omfatta
en eller flera fastigheter.

Allminna rad:

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

Har sadan teknisk anslutning inte skett bor vérderingsenhet dnda
anses ansluten, om huvudmannen

1. upprattat forbindelsepunkt,

2. underrittat fastighetsédgaren hdrom, och

3. fordrat betalning for avgift for anslutning.

Gemensamhetsanldggning som inte &r ansluten till kommunal
vatten- och/eller avloppsanlaggning bor anses utgéra sadan anldgg-
ning som hénfors till klass dar enskilt vatten och/eller enskilt
wec-avlopp forutsatts.

Wec-avlopp bor vara godként av kommunen. (SKV A 2008:7)
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I riktvirdeangivelsen for tomtmarken for virdeomradet ska —
da riktviardeangivelsen utgér fran normaltomtens vérde — anges
vilken klasstillhorighet i fraga om VA som normaltomten for-
utsdtts ha. Vidare anges i riktvirdeangivelsen skillnaden i
viarde mellan tvd pa varandra foljande VA-klasser. Virdet
korrigeras i enlighet med tomtvirdeformeln i 1kap. 35c¢§
FTF med hénsyn till den angivna skillnaden.

Ett korrigeringsbelopp bestdms sé att det svarar mot en femte-
del av virdeskillnaden mellan klasserna VA 1 och VA 6.
Normalt svarar dérfor ett korrigeringsbelopp mot en femtedel
av 75 % av (vérdeinverkan av) kostnaden for anslutning till
kommunal va-anldggning. Om prisskillnaden mellan fastig-
heter med va-anslutning och utan va- anslutning dr mindre 4n
kostnaden for anslutning, ska detta ha beaktats vid korri-
geringsbeloppets bestimmande.

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

Korrigeringsbelopp anges enligt 1kap. 35¢§ FTF i hela
2 000-tal kronor.

6.2.3 Fastighetsriittsliga forhallanden

Med fastighetsrattsliga forhéllanden for tomtmark pa smahus-
enhet avses enligt 12 kap. 3 § FTL om tomtmarken utgor sjélv-
stindig fastighet eller inte. Utgdr tomtmarken inte sjilvstindig
fastighet ska hdnsyn dven tas till mojligheten att tomtmarken
kan bilda egen fastighet. Detta géller dock inte vérderings-
enheter inom grupphusomraden.

12 kap. 3 § FTL

. Fastighetsréttsliga forhallanden bestims med hénsyn till om
varderingsenheten for tomtmarken utgér sjélvstéindig fastighet eller inte.
Utgor vérderingsenheten inte sjalvstandig fastighet skall hdnsyn
dven tas till mojligheten att viarderingsenheten kan bilda egen fastig-
het. Detta giller 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 begrinsad tidsperiod
(grupphusomréde) ...

Allménna rad:

Med sjélvsténdig fastighet bor avses egendom som enligt 19 kap.
1 § fastighetsbildningslagen (1970:988) ska redovisas sasom fastig-
het, namligen

1. enhet som var redovisad i fastighetsregister ndr fastighets-
bildningslagen den 1 januari 1972 tridde i kraft,

2. fastighet som nybildats enligt fastighetsbildningslagen, och
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3. enhet som ska registreras sdsom fastighet enligt bestimmelse i
annan forfattning én fastighetsbildningslagen. (SKV A 2008:7)

Virdefaktorn fastighetsrittsliga forhéallanden ska enligt 1 kap.
35 a § FTF indelas i tva klasser for varderingsenheter beldgna i
grupphusomrade och tre klasser for dvriga varderingsenheter
(FR-klasser). Enligt 6 § SKVFS 2008:4 ska darvid foljande
klassindelningsgrunder gélla.

6 § SKVFS 2008:4

Virdefaktorn fastighetsrattsliga forhallanden for tomtmark skall
for en viarderingsenhet som inte ligger inom ett grupphusomrade
indelas i foljande tre klasser (FR-klasser).

Klass 1 ~ Virderingsenhet for tomtmakr som utgdr en eller flera
sjélvstidndiga fastigheter.

Klass 2 Virderingsenhet for tomtmark som kan bilda sjédlvstindig
fastighet.

Klass 3 Virderingsenhet for tomtmark som inte kan bilda sjalv-
standig fastighet.

For en vérderingsenhet som ligger inom ett grupphusomrade ska
vérdefaktorn indelas i foljande tva klasser.

Klass 1  Virderingsenhet for tomtmark som utgdr en eller flera
sjalvstandiga fastigheter.
Klass 2 Ovriga virderingsenheter for tomtmark

Virderingsenhet som inte ingér i ett grupphusomrade och som
utgdr en eller flera sjdlvstindiga fastigheter ska foras till klass
1. Till klass 2 ska foras vérderingsenhet som kan bilda
sjalvstandig fastighet och till klass 3 fors virderingsenhet som
inte kan bilda sjilvstindig fastighet.

Allminna rad:

Klassindelning av véirdefaktorn fastighetsrittsliga forhallanden
avseende klass 2 for varderingsenhet som inte ingar i ett grupphus-
omrade bor ske pa foljande sitt.

Klass 2. Virderingsenhet bor anses kunna bilda sjélvstindig
fastighet endast i de fall tveksamhet inte foreligger om mojligheten
att bilda fastigheten. En vérderingsenhet bor normalt kunna forut-
séttas bilda sjélvstindig fastighet i f6ljande tva fall (A och B):

A. Virderingsenhet (bebyggd eller obebyggd) till ett eller flera fri-
liggande sméhus

- Utom detaljplan:

1. Om vérderingsenheten dr bebyggd med ett sméhus om minst
30 kvm vidrdearea och har en standard som motsvarar minst
9 standardpodng och har en belédgenhet som gor att ett avskiljande
inte kan ifragaséttas.

2. Om for varderingsenheten giller bygglov eller forhandsbesked
for ett smdhus om minst 30 kvm vérdearea och har en standard som
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motsvarar minst 9 standardpodng och vérderingsenheten har en
beldgenhet som gor att ett avskiljande inte kan ifragaséttas.

3. Om virderingsenheten var bebyggd med ett smahus om minst
30 kvm virdearea och har en standard som motsvarar minst
9 standardpodng senast fem &r fore taxeringsarets ingdng och har en
beldgenhet som gor att ett avskiljande inte kan ifragaséttas.

- Inom detaljplan

1. Om vérderingsenheten ar bebyggd med ett sméhus om minst
30 kvm virdearea och har en standard som motsvarar minst
9 standardpodng och ett avskiljande inte hindras av detaljplan eller
upprittad fastighetsplan.

2. Om virderingsenheten dr obebyggd men avsedd att enligt
detaljplanen bebyggas med smahus om minst 30 kvm vérdearea och
har en standard som motsvarar minst 9 standardpodng och ett
avskiljande inte hindras av detaljplan eller upprittad fastighetsplan.

Med fastighetsplan jamstélls dldre tomtindelning.

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

1. Om vérderingsenheten dr bebyggd med ett sméhus om minst
30 kvm virdearea och har en standard som motsvarar minst
9 standardpodng samt ligger inom detaljplan och denna plan inte
hindrar att enheten kan avskiljas.

2. Om virderingsenheten ar obebyggd men avsedd att bebyggas
med smdhus om minst 30 kvim vérdearea och har en standard som
motsvarar minst 9 standardpodng, ligger inom detaljplan och denna
plan inte hindrar att enheten kan avskiljas.

Korrigering

Om en virderingsenhet som inte ingér i ett grupphusomrade tillhor
klass 2 eller 3 for fastighetsréttsliga forhdllanden bor vardet korrigeras.
Tillhér vérderingsenheten klass 2, bor ett avdrag goras med 10 000 kr.
Tillhér vérderingsenheten klass 3, bor berdknat varde multipliceras med
en nedrdkningsfaktor 0,5 for fastighetsréttsliga forhallanden. Virdet
som beriknas for klass 3 far dock inte Gverstiga vérdet for en motsva-
rande vérderingsenhet i klass 2. Vérdet av en virderingsenhet tomtmark
i klass 3 far inte Gverstiga dubbla vérdet av byggnaderna pa tomt-
marken. Om virde inte ar bestimt for byggnaderna, far vdrdet av
tomtmarken inte dverstiga 100 000 kr. (SKV A 2008:7)

Av prop. 2000/01:121 (s. 38) framgar att ett grupphusomrade
kinnetecknas av att det &r friga om en titbebyggd grupp av
smahus som uppforts samtidigt eller under en begrénsad tids-
period och som har i huvudsak likartad karaktir. Det gér inte
att ange exakt hur méinga hus det bor vara friga om men
normalt bor antalet Overstiga fem. Reglerna om grupphus-
omrade giller inte komplementbyggnader i villakvarter,
géststugor av olika slag och fritidshus pa arrenderad mark.

Allminna rad:

Med grupphusomrdde bor avses ett omrade som ér eller kan
bebyggas med minst sex radhus, kedjehus, parhus eller friliggande sma-
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hus med likartad utformning, om omradet ar detaljplanelagt och sma-
husen ér eller avses bli uppforda under en trearsperiod av en exploator.

Korrigering

Om en virderingsenhet som ingar i ett grupphusomréide tillhor
klass 2 for fastighetsrittsliga forhallanden bor berdknat virde multi-
pliceras med en nedrakningsfaktor 0.6 for fastighetsrattsliga for-
héllanden. Virdet av en virderingsenhet i klass 2 far inte Gverstiga
dubbla virdet av byggnaderna pd tomtmarken. Om vérde inte &r
bestdmt for byggnaderna, far vérdet av tomtmarken inte Gverstiga
100 000 kr. (SKV A 2008:7)

6.2.4 Typ av bebyggelse

Enligt 12 kap. 3 § FTL bestdms vardefaktorn typ av bebyggelse
for tomtmarken inom en sméhusenhet med héinsyn till om
marken dr avsedd att bebyggas med friliggande smahus, kedje-
hus eller radhus. Samma indelning goérs om tomtmarken é&r
bebyggd med ett smahus av ndgot av ndmnda slag.

Virdefaktorn typ av bebyggelse indelas enligt 1 kap. 35a§
FTF i tre bebyggelseklasser. Darvid ska enligt 2 § SKVFS
2008:4 foljande klassindelningsgrunder tillimpas.

2 § SKVFS 2008:4

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

Med friliggande hus avses ett smahus som inte d4r sammanbyggt
med annat smahus.

Med kedjehus m.m. avses ett smahus som inte utgér friliggande
hus eller radhus.

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

Indelningen i de tre bebyggelseklasserna gors pa grundval av
klassindelningen av vérdefaktorn byggnadskategori for de
smahus som &r beldgna pa tomtmarken. Betriffande denna
klassindelning, se avsnitt 5.2.4.

6.2.5 Nirhet till strand

12 kap. 3 § FTL

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

Virdefaktorn ska enligt 1 kap. 35 a § FTF indelas i fyra klasser
(beldgenhetsklasser). Klassindelningen ska dirvid enligt 3 och
4 §§ SKVFS 2008:4 goras enligt foljande grunder.
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3 § SKVFS 2008:4

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

Beliigenhetsklass Byggnadsplatsens avstind frin
strandlinjen

1. (strand) hdgst 75 m och egen strand

2. (strandnira) hogst 75 m utan egen strand

3. (strandnéra) mer dn 75 m men hogst 150 m

4. (inte strand eller strandndra) mer &n 150 m

4 § SKVFS 2008:4

Virderingsenhet avseende tomtmark for sméhus ska indelas i
beldgenhetsklass 1, om omradet mellan byggnadsplatsen och en hogst
75 m darifran beldgen strandlinje mot hav, insjo, eller vattendrag
tillhor virderingsenheten och inte anvénds for bebyggelse, bil-, park-
eller gangvédg som &r allmént tillgdnglig. Annan vérderingsenhet 4n
som sigs i forsta meningen, pé vilken byggnadsplatsen ligger hogst
75 m fran strandlinjen, indelas i beldgenhetsklass 2. Detsamma géller
virderingsenhet med egen strand om byggnadsplatsen ligger hogst
75m fran strandlinje, om stranden anvinds som badplats eller
liknande av allménheten i annat 4n ringa omfattning.

Om kortast mojliga gdngavstand fran byggnadsplatsen till strand-
linjen dr mer &n 300 m ska vérderingsenhet som enligt huvudregeln
indelas i beldgenhetsklass 2 eller 3, i stéllet hénforas till beldgenhets-
klass 4.

Allmiinna rad"":

Avstandet till strand bor matas fran huvudbyggnaden eller for
obebyggda tomter fran ldmplig byggnadsplats f6r huvudbyggnaden.

I fraga om vad som skall anses vara hav, insjo eller vattendrag
bor inom omrade som ligger utanfor detaljplan vad som ségs i 7 kap.
13 § miljobalken dga motsvarande tillimpning. Denna regels tillimp-
ningsomréden &r normalt angivna pé kartor hos lénsstyrelsen. Inom
plan bor en motsvarande bedomning ske oavsett om strandskydd
foreligger eller inte.

Vid klassificering av vérdefaktorn nérhet till strand vid taxering
av smahusenheter bor mark mellan strandlinjen och tomtgrinsen
anses “tillhora” viarderingsenheten om marken disponeras med stod
av ett lokaliserat, dvs. geografiskt avgrinsat, servitut. Det kan vara
antingen ett fastighetsbildningsservitut eller ett s.k. inskrivet avtals-
servitut. Motsvarande bedomning bor dven goras i det fall ett mindre
omrade mellan tomtgransen och strandlinjen utgdér samfilld mark
tillhdrande ett mindre antal fastighetsdgare.

Om en vérderingsenhet ligger vid eller i nérheten av ett vatten-
drag, t.ex. en liten béck, ett storre dike e.d., som saknar betydelse for
tomtmarkens virde eller paverkar vérdet i endast ringa omfattning,
bor vattendraget vid fastighetstaxering inte anses som ett sddant
vattendrag som ségs i andra stycket. (SKV A 2008:7)

1 Jfr Skatteverkets skrivelse 2004-09-15, dnr 130 551906-04/113
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7 kap. 13 § miljobalken

Strandskydd rader vid havet och vid insj6ar och vattendrag.

Syftet med strandskyddet &r att trygga forutsittningarna for all-
ménhetens friluftsliv och att bevara goda livsvillkor pa land och i
vatten for véxt- och djurlivet.

7 kap. 14 § miljobalken

Strandskyddet omfattar land- och vattenomradet intill 100 meter
fran strandlinjen vid normalt medelvattenstand (strandskyddsomréde)

Indelning i beldgenhetsklasser kan lampligen ske i tre steg.

— Beddm om forutséttningarna for strand ar uppfyllda (7 kap.
13 § MB).

— Mait ndrmaste avstdnd frdn huvudbyggnaden till strand-
linjen (horisontellt métt avstand).

— Avgor fragan om “egen strand” (strand klass 1) eller till-
géinglighet (strandnira klass 2—3).

Observera att strandlinje inte behdver vara badstrand utan
allmén kaj, park, klippor eller vass riknas ocksd som strandlinje.
Gangavstandet ska métas till den ndrmaste strandlinjen som kan
nas genom en promenad. Det behover séledes inte vara den
strandlinje fran vilken det horisontella avstandet matts.

KR i Goteborg har 2007 i mal nr 73-06 konstaterat att de
bestimmelser som styr fastighetstaxeringen géller fastigheten
och inte fastighetens dgare. Det &r darfor naturligt att vid
tolkning av vad som é&r kortast mojliga gangavstand utga ifran
vad som &r mojligt for den genomsnittlige fastighetsdgaren vid
normal véderlek. En promenad till strandlinjen bor kunna foretas
utan storre problem for en sadan fastighetségare och det bor inte
krévas att den foretas 6ver ojamna eller mycket hala klippor.

For korrigering av normaltomtens vdrde med hédnsyn till
tomtens nirhet till strand ska enligt formeln i 1 kap. 35c¢ §
FTF for berdkning av tomtmarkens riktvirde en beldgenhets-
faktor tillampas att multiplicera normaltomtens varde med.

1 kap. 35a sista stycket FTF

For tomtmark avseende smahus skall en tabell 6ver beldgenhets-
faktorer (FB-tabell) uppréttas. Den skall for var och en av beldgenhets-
klasserna 2-3 (strandndra) och beldgenhetsklassen 4 (inte strand eller
strandnéra) utvisa en beldgenhetsfaktor inom intervallet 1,0-9,9.
Beldgenhetsfaktorn for normaltomten ska vara 1,0. I bilaga 13 anges
hur FB-tabellen skall utformas och hur vdrdefaktorn nérhet till strand
ska klassindelas. I riktvirdeangivelsen ska beldgenhetsfaktor anges for
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beldgenhetsklassen 1 (strand) och for beldgenhetsklassen 2 (strand-
néra).

En beldgenhetsfaktor ska enligt 1 kap. 35 a § FTF i riktvirde-
angivelsen anges for beldgenhetsklassen 1 (strand) och for
beldgenhetsklassen 2 (strandnéra). Beldgenhetsfaktorerna ska
anges med ett tal med en decimal inom intervallet 0,1-9,9.
Beldgenhetsfaktorn for normaltomten ar alltid 1,0.

For beldgenhetsklasserna ska beldgenhetsfaktorerna bestim-
mas enligt FB-tabell (bilaga 13 till FTF). Se bilaga 5.

Virdet av en vérderingsenhet ska pa sétt framgar av formeln i
1 kap. 35 ¢ § FTF multipliceras med beldgenhetsfaktor enligt
riktvirdeangivelsen for den beldgenhetsklass som vérderings-
enheten tillhor (se vid avsnitt 6.3).

Pé riktvardekartan anges i riktvardeangivelsen for vardeomradet
beldgenhetsfaktorerna i tur och ordning for belidgenhetsklas-
serna strand (klass 1) och strandnira (klass 2). Beldgenhets-
faktorn for normaltomten ska som ndmnts vara 1,0. Om samma
virde ska tillimpas i samtliga klasser &r beteckningen B
1,0/1,0.

6.3 Berikning av riktvarde

1kap. 35 ¢ § FTF

Riktvardena for vérderingsenheter omfattande tomtmark for
smahus, som i frdga om storlek och klassindelningsdata for dvriga
vardefaktorer avviker fran normaltomten, bestims och redovisas, om
inte annat foreskrivs i 35 d §, enligt foljande formel.

Rv= { [RN+II1><(AV7AN)] XB"‘VX(KN*Kv)} x F

dér Ry = riktvardet for véarderingsenheten,

Ry = virdet for normaltomten,

M = korrektionsbelopp for avvikande storlek i kronor per

kvadratmeter,
Ay = virderingsenhetens storlek, dock ldgst 0,5 x Ax och hogst
2 x AN,

An = normaltomtens storlek,

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

V = korrektionsbelopp i kronor for en avvikande VA-klass

Kx = normaltomtens VA-klass,

Ky = vérderingsenhetens VA-klass och

F = nedriakningsfaktorn for den klass av fastighetsrttsliga for-
héllanden som vérderingsenheten tillhor.

Korrektionsbeloppet m skall anges i hela femtal kronor per kvad-
ratmeter. Korrektionsbeloppet V skall anges i hela 2 000-tal kronor.
Berakningen skall ske i den ordning som formeln anger. Efter varje
multiplikation avrundas produkten nedat till helt tusental kronor.
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Normaltomt

Tomtmark med
korrigerat
normaltomtsvarde

Berikningsgang

Virde per kvim
tomtmark

Har vérderingsenheten de egenskaper som krdvs for en
normaltomt utgér det angivna vérdet for normaltomten det
totala riktvardet for enheten.

Avviker virderingsenheten i friga om storlek, beldgenhet,
VA eller fastighetsrittsliga forhallanden fran normaltomten
ska korrigeringarna goras av normaltomtens virde i1 f6ljande
ordning.

Riktvérdet for en véirderingsenhet som utgdr tomtmark bestdms
i fem steg i1 f6ljande ordning.

1. P& riktvardekartan (eller i den tillhorande beskrivningen)
avldses 1 riktvdrdeangivelsen virdet av normaltomten for
aktuell bebyggelsetyp.

2. Korrigering sker for avvikelse i storlek med angivet vérde
per kvm. Det korrigerade vérdet avrundas nedét till hela
tusental kronor.

3. Korrigering sker for nirhet till strand med angiven beldgen-
hetsfaktor; avrundning gors nedat till hela tusental kronor.

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

5. Korrigering sker med hansyn till fastighetsrittsliga forhal-
lande for FR-klass 3 med angiven nedrikningsfaktor och
for FR-klass 2 genom ett avdrag med 10 000 kr; avrund-
ning gors nedit till hela tusental kronor.

For berdkning av tomtmarkens védrde, dd detta i riktvérde-
angivelsen anges i kronor per kvm tomtmark, foreskrivs
foljande formel.

1 kap.35e § FTF

Riktvidrden for varderingsenheter omfattande tomtmark, for vilka
riktvardeangivelse enligt 35d§ skall tillimpas, bestims och
redovisas enligt foljande formel.

R=V xS

dér R = riktvérdet,

V = tillimpligt vérde i kronor per kvadratmeter och

S = vérderingsenhetens tomtmarkareal i kvadratmeter.

Efter foreskriven multiplikation avrundas produkten nedat till
helt tusental kronor.

Ett virde i kr/kvm avser normalt s.k. rd tomtmark, dvs. tomt-
mark for vilken nagra exploateringsatgérder inte vidtagits. Nagra
korrigeringar for annan VA-klass dn 6 aktualiseras da inte.
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7 Justering for saregna for-
hallanden

7.1 Allmant

7 kap. 5 § FTL

Foreligger vérdefaktorer, som inte sérskilt har beaktats vid rikt-
virdes bestimmande och som patagligt inverkar pa marknadsvérdet,
skall ett med ledning av riktvarden bestimt vérde justeras. Detta
bendmns justering for sdregna forhédllanden. Justeringen gors av
taxeringsenhetens sammanlagda riktvirde, berdknat enligt 4 § och
utan beaktande av en storlekskorrektion enligt 4 a §.

Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av den skillnad i
marknadsvérde taxeringsenheten skulle ha med sdregna forhallanden
och virdet utan sdregna forhallanden.

Pataglig inverkan pa marknadsvirdet skall anses foreligga nar
sdregna forhallanden foranleder att det med ledning av riktvarden
bestdmda vérdet hojs eller sinks med minst tre procent, dock minst
25 000 kr.

Huvudprinciperna for justering for sdregna forhallanden redo-
visas i del 1 avsnitt 5.6

I vissa fall kan enligt 7 kap. 5 § FTL det riktvarde som beréknats
enligt gillande foreskrifter och rekommendationer behova
justeras pd grund av att sérskilda forhéllanden foreligger som ej
beaktats 1 virderingsmodellen, s.k. justering for sdregna forhéll-
anden, och som medfor en pataglig inverkan pa marknadsvardet.

Enligt 7 kap. 5 § FTL géller att pataglig inverkan p& marknads-
virdet anses foreligga om den fordndring av vérdet, som
foranleds av det sdregna forhallandet, uppgar till minst tre
procent, dock minst 25 000 kr.

Atskilliga av de justeringsanledningar som anges i foljande
avsnitt medfor inte alltid tillrdckligt stor virdeinverkan for att
ensamma leda till en justering. Ddremot kan flera saddana
justeringsanledningar leda till att justering bor ske. Observera
att lagsta nivan for justering avser nettot nér det ar aktuellt med
flera olika justeringar.
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Utgangspunkt
for justering

Redovisning

Exempel

En strandnédra fastighet i beldgenhetsklass 2 saknar
sjoutsikt och vérdet skulle dérfor rdtteligen justeras
(sénkas) med 80 000 kr. Det finns emellertid ett varde-
fullt komplementhus pa fastigheten som motiverar att
vardet justeras (hojs) med 100 000. Nettot av dessa
andringar uppgar till endast 20 000 kr varfér nagon
justering inte alls kan ske.

Jamkningar som foreskrivits eller rekommenderats t.ex. i fraga
om standardklass for sméhus och vérden i 6ppna klasser utgor
inte justering for sdregna forhallanden. Av redovisningstek-
niska skdl redovisas jamkningarna emellertid med termen
justering. For jimkningarna géller inte den ovan angivna
grainsen om minst 3% av det totala riktvirdet for
taxeringsenheten, dock minst 25 000 kr.

Vid bedomningen av vad som ér ett sdreget forhallande ar
utgidngspunkten i forsta hand antingen vad som ir normalt
inom det virdeomrade som taxeringsenheten tillhor eller vad
som enligt anteckning pa riktviardekartan forutsatts vid
riktvirdeangivelsens bestimmande.

Om det for riktvardeangivelsen har forutsatts att annat dn inom
viardeomradet genomsnittliga forhéllanden rader for en vérde-
faktor, som ska tillimpas vid taxeringen, ska detta enligt 5 §
SKVEFS 2007:17 anges pa riktvérdekartan.

Det ar séledes vad som dr normalt inom virdeomradet som tas
till utgdngspunkt for en justering for sdregna forhallanden, inte
vad som dr normalt for taxeringsenheter som i visst avseende
klassificerats pa samma sitt, t.ex. asatts viss beldgenhets- eller
aldersklass.

Anledningen till justeringen é&r ibland hénforlig till viss
bestdmd del av taxeringsenheten, t.ex. viss bestimd byggnad,
men kan i andra fall ndrmast hinforas till taxeringsenheten
som helhet. I bada fallen méste justeringen ske pd en eller flera
av de i taxeringsenheten ingaende véarderingsenheterna.

1 kap. 5 § forsta stycket FTF

Foreligger for taxeringsenhet sddant patagligt sareget forhéllande
som anges i 7 kap. 5§ fastighetstaxeringslagen (1979:1152), skall
detta redovisas genom justering av riktvirdet for en eller flera
vérderingsenheter.
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Allminna rad'*:

Justeringen bor ske pd den virderingsenhet fran vilken juste-
ringsanledningen ndrmast kan héirledas. Idet fall justeringsanled-
ningen hanfors till taxeringsenheten som helhet bor justeringen goras
pé den vérdefullaste virderingsenheten.

Nar det giller justering for kraftledning samt buller och dir mark
och byggnad har olika dgare bor justeringens storlek beréknas pa
byggnadsvérdet respektive markvérdet var for sig och beaktas vid
vérdering av enheterna. Det totala justeringsbeloppet for byggnaden
och marken bor darvid bli detsamma som om byggnadens dgare dgde
marken. Betrdffande obebyggd tomtmark bor riktvardet for marken
laggas till grund for att berdkna justeringens storlek. (SKV A 2008:7)

Justering for buller eller sjoutsikt hénfors oftast till tomt-
marken.

Bestar ett virdeomrade exempelvis av en strandzon med
strandnéra tomter samt ett fital ovriga tomter innanf6r strand-
zonen utan sjoutsikt, maste forst klarldggas om riktvérde-
angivelserna utgar fran att sjoutsikt finns eller ej. Om flertalet
tomter &r strandtomter eller strandnéra tomter, &r det naturligt
att utgd fran att riktvirdeangivelserna innefattar sjoutsikt.
Justering for sdregna forhallanden aktualiseras i1 detta fall for
tomter som saknar sjoutsikt. Om déiremot ett virdeomrade
bestar av ett fital strandtomter och strandnédra tomter med
sjoutsikt och ett stort antal dvriga tomter utan sjoutsikt, kan
man utgd fran att riktvirdeangivelsen bestdmts utan beaktande
av sjoutsikt. Detta leder till att justering for sjoutsikt 1 detta fall
aktualiseras for sdvil strandtomter som strandnédra tomter.

Skilet for en justering av en virderingsenhets riktviarde pa
grund av sédregna forhdllanden anges i form av en justerings-
anledning. For justering ska justeringskod enligt sirskild for-
teckning anvdndas. Om lamplig justeringsanledning inte ingar
1 forteckningen eller om sérskild utformning av justerings-
skilet bor ske, anges detta genom en sérskild kod tillsammans
med justeringsskélet i1 klartext.

Olika metoder kan anvdndas for att bestimma justeringens
storlek. Genom en direkt metod sdker man direkt bestimma
den inverkan pa marknadsvérdet som det sdregna forhallandet
medfor. Om det t.ex. foreligger en storre fuktskada pad sma-
huset, kan man utgd fran kostnaderna for att atgdrda skadan.
Kostnaderna bedoms i1 2007 ars prisniva. Dérefter bedoms om
och i sé fall med hur stort belopp kostnaderna paverkar mark-

12 Jfr Skatteverkets skrivelse 2006-02-28, dnr 131 42791-06/111
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Radon

nadsvirdet. Slutligen reduceras beloppet till taxerings-
vardeniva genom att det multipliceras med 0,75.

I andra situationer &r en indirekt metod att foredra. Vid denna
metod bestdms taxeringsvirdet med och utan beaktande av de
sdregna forhallandet. Darefter berfknas justeringen som skill-
naden mellan dessa bada viarden. Om t.ex. en s.k. skafttomt har
en totalarea av 1 100 kvm, varav 100 kvm atgar till skaftet, kan
en justering for skafttomt utgé fran skillnaden mellan det totala
riktvardet for en 1 100 kvm tomt och en tomt om 1 000 kvm.
Ett annat exempel pa da en indirekt metod tillimpas &r dé juste-
ring ska ske i frAga om bullerstord tomt. I detta fall kan juste-
ringen inte bestimmas pa annat sitt 4n som 75 % av skillnaden i
marknadsvérde for taxeringsenheten med och utan buller.

Till ledning for bedémning av olika siregna forhallanden redo-
visas nedan ett antal vanliga justeringsanledningar samt
rekommendationer for bedomningen av viardeinverkan m.m.

7.2 Smahus

Om det forekommer radon mera allmidnt inom ett virde-
omrade, kan det med hénsyn till bestimmelserna i 5 § SKVFS
2007:17 framgé av riktvardekartan om riktvirdeangivelserna
ar bestdmda med beaktande av eller bortseende fran radonfore-
komsten. Ar riktvirdeangivelsen bestimd med beaktande av
radonforekomst, kan det framga av kartan vilken radongashalt
som riktvirdeangivelsen motsvarar. I byggnader uppforda efter
1975 forekommer normalt inte nagon byggradon. Daremot kan
markradon férekomma.

Allminna rad:

Om radon inte forekommer allmint inom virdeomrédet, bor
justering ske da arsmedelvérdet for radongashalten i sméhuset dver-
stiger 200 Bg/m’.

Justering bor ske under forutsittning att métning redovisas for
det aktuella sméhuset eller — da fraga dr om gruppbebyggelse — intyg
for likartade byggnader. Matningen bor ha upprittats med ledning av
de metodbeskrivningar som Statens stralskyddsinstitut har utférdat.
Mitning bor inte vara dldre 4n fem ar. Métningar som anger radon-
dotterhalt bor omriknas till radongashalt genom att matvardet multi-
pliceras med faktorn 2.

A. Om atgidrder for nedbringande av radongashalten inte har
vidtagits alternativt inte har medfort att radongashalten nedbringats
under 200 Bg/m®, bor justeringsbeloppet bestimmas till 5% av de
sammanlagda riktvdrdena for mark och byggnad nér radongashalten
4r 400 Bq/ m® och hégre och till 3 % nir radongashalten &r mellan
200 och 399 Bg/ m’.

B. Om atgérder har vidtagits for nedbringande av radongashalten
och kontinuerliga atgérder erfordrats for att hélla nere radongashalten



Byggnadsskador
t.ex. fukt- och
mogelskador

Tobins Q
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under 200 Bg/m® och om radongashalten dérefter understiger 200
Bg/m’, bér justeringsbeloppet bestdmmas till 2 % av de sammanlagda
riktvérdena for mark och byggnad. (SKV A 2008:7)

I manga kommuner har radonmétningar foretagits. Intyg om
métningarna torde i dessa fall kunna erhallas frin kommunen.

Olika typer av byggnadsskador forekommer ofta. Fukt- och
mdgelskador finns framforallt pa dldre smahus med kéllarvaning
och hos sméhus byggda pad 1970- och 80-talen. Skador som
endast medfort skonhetsfel beaktas normalt inte vid varderingen.

Allminna rad:

Justeringsbeloppets storlek bestims i regel mot bakgrund av
bedomda reparations- och underhéllskostnader. Generellt bor da
foljande gilla.

Virderingen utgdr fran att skadan skall repareras, om kostna-
derna i forhallande till byggnadens vérde &r rimliga.

Om ett fel eller eftersatt underhéll méste atgérdas omgaende, bor
justeringsbeloppet uppskattas till 75 % av nddvéindiga kostnader,
angivna i 2007 ars kostnadslage.

Om atgirden daremot inte behover ske omgédende utan vid
lamplig tidpunkt under den ndrmaste tiodrsperioden, torde erforder-
liga kostnader vanligen inte sla igenom pa virdet med mer dn 50 %.
Justeringsbeloppet bor da bli 0,75 x 0,5 x nddvéndiga kostnader,
uttryckta i 2007 ars kostnadsniva.

Kostnader bor vid mer omfattande skador kunna styrkas genom en
beskrivning av vilka atgirder som behover foretas. (SKV A 2008:7)

Tobins Q (efter nationalekonomen James Tobin) &r en
investeringsteori dar marknadsvérdet for sméhus i en kommun
divideras med produktionskostnaden i samma omrade. Ett tal
over 1 visar att det 16nar sig att bygga i den kommunen. Den
vardeinverkan som t.ex. byggnadsskador kan ha pa ett smahus
paverkas i viss méin av faktorn for Tobins Q. Ligger denna
under 1 &r virdeinverkan inte lika stor som om faktorn ligger
over 1. Siffrorna har tagits fram vid Institutet for bostads- och
urbanforskning vid Uppsala Universitet och framgér av bilaga
8. Dessa kan bl.a. tjéna till ledning vid bedémning av olika
byggnadsskadors inverkan pad marknadsvirdet. Det bor dock
observeras att de virden som redovisas ir ett genomsnitt for en
kommun och att de kan variera stort inom en kommun. Det &r
framfor allt betraffande ej akuta atgirder for byggnadsskador
som virdeinivan 1 omradet, och dirmed ocksa Tobins Q, har
stor betydelse for genomslaget p4 marknadsvirdet.
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Buller, kraft-
ledningar m.m.
Kulturhistoriskt
intressanta
smahus

Se under avsnitt 7.3.

For kulturhistoriskt intressanta smahus kan justering bli aktuell
pd grund av eftersatt underhall samt onormala drifts- och
underhéllskostnader i framtiden. Justering kan ocksa foran-
ledas av sérskilt beslutade restriktioner som binder dgaren vid
att bevara huset, trots att detta ar ekonomiskt oférdelaktigt. Det
kan dock noteras att minga former av kulturmirkning av
byggnader och miljder inte verkar sinkande pa smadahusets
marknadsvérde.

Med kulturhistoriskt intressanta smahus avses 1 forsta hand

1. smahus som dr byggnadsminne enligt lagen (1988:950) om
kulturminnen m.m. och

2. smahus som enligt 3 kap. 12 § PBL inte far férvanskas och
enligt 3 kap. 13 samma lag ocksé skall underhéllas si att
deras sérart bevaras.

Byggnadsminnen och sddana smahus enligt 3 kap. 12 § PBL
som omfattas av detaljplan eller omradesbestimmelser
skyddas normalt genom sérskilt beslutade restriktioner i form
av rivningsférbud, végrat rivningslov, skyddsbestimmelser/
skyddsforeskrifter eller s.k. K-, Q- eller g-bestimmelser.
Byggnadsminnen finns fortecknade hos liansstyrelsen.

Aven andra smahus dn sddana som omfattas av sirskilda
restriktioner kan vara kulturhistoriskt intressanta. Vilka de é&r
kan framgd av kommunala kulturminnesinventeringar eller
-program eller beslut om tilldggslan/forhojt laneunderlag eller
byggnadsvardsbidrag.

Eftersatt underhadll

For kulturhistoriskt intressanta byggnader kan justering for
eftersatt underhll aktualiseras. Detta kan som ytterlighet
innebéra att smahusenheten ges ett virde under tusen kronor.

Onormala drifts- och underhallskostnader i framtiden

Bevarande av dldre hus orsakar regelmaissigt merkostnader for
underhall. Det giller vissa byggnadsdelar och -detaljer (torn,
bursprak, verandor, paneler, skulptural utsmyckning), och s.k.
overloppsbyggnader (dldre ekonomibyggnader, kvarnar, sagar,
bruksmiljder, paviljonger, orangerier).

Fordyringen kan vidare bero pé att framtida underhallskostna-
der bedoms bli sdrskilt stora. Det giller t.ex.
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1. da ursprungliga material inte far bytas ut,

2. da liknande nya material maste anviandas (kalkputs i stillet
for cement, nytt span- eller stratak, tegelpannor i stillet for
betong/plat),

3. dé sérskild ytbehandling kriavs och
4. da ursprunglig underhallsteknik dr nédvandig.

Allminna rad:

Fragan om justering for siregna forhallanden ska ske bor grundas
pa en beddomning av om merkostnaderna for bevarandet paverkar
marknadsvérdet. En justering pa grund av onormalt hoga underhélls-
eller driftskostnader samt pa grund av bibehédllande av onddiga
byggnader och byggnadsdetaljer bor ske i de fall det ar sannolikt att
marknadsvirdet paverkas patagligt. Hur stor justeringen skall vara far
bedémas fran fall till fall.

Finns ingen preciserad utredning om kostnadernas storlek, och
har sméhuset @nda ett sa klart kulturhistoriskt intresse att det
byggnadsminnesforklarats, omfattas av rivningsforbud eller skydds-
bestammelser enligt PBL eller K, Q eller g-bestimmelser, bor for de
overstora husen (>400 kvm bruttoarea) och 6verloppsbyggnaderna
en nedjustering kunna ske. (SKV A 2008:7)

Inverkan av véigrat rivningslov och rivningsforbud

Normalt far det antas att rivningslov begirs forst da en
byggnad dr saneringsmogen. Ett vdgrat rivningslov aktualiserar
dérfor en justering nedat av den del av byggnadsvirdet som
svarar mot markens vérde.

Allminna rad:

En justering bor uppgéd till hogst 20 % av byggnadsvirdet.
Aterstaende skada kan antas bli tickt av ersittning enligt PBL och
foranleder dé ingen justering. Om erséttning redan har utbetalats eller
inte ldngre kan begéras av fastighetsdgaren (15 kap. 4 § PBL), kan en
storre justering vara motiverad. Hur stor den bor vara beror pa
mojligheterna att nyttiggdra byggnaden som bostad eller annat.

Om ett smahus inte fér rivas eller inte kan anvéndas till ndgot nyttigt
och om det dessutom hindrar att tomtmarken anvénds pa annat sétt, bor
vérdet av sméhuset séttas ned till under tusen kronor. (SKV A 2008:7)

Ett rivningsforbud i detaljplan eller omradesbestimmelser eller
som avser ett byggnadsminne och som géller saneringsmogen
byggnad kan jamstdllas med végrat rivningslov. Rivningsforbud
kan emellertid ocksa avse &nnu ej saneringsmogen bebyggelse.
Ett sadant rivningsforbud paverkar inte sjdlva smahusets vérde
men diaremot den tillhdrande markens varde, eftersom marken
inte far nybebyggas di byggnaden om nagra ar blir sanerings-
mogen. Virdeinverkans storlek dr beroende av hur smahuset kan
anvéndas fortséttningsvis, om skyddsbestimmelser utfardas m.m.
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Patagligt eftersatt
underhall

Lag takhojd

Virdet av lokaldel

Virdefulla
komplementhus

Skyddsbestimmelser/skyddsforeskrifter

Skyddsbestdmmelser i detaljplan eller omradesbestimmelser kan,
liksom skyddsforeskrifter vid en byggnadsminnesforklaring,
paverka viardet genom dels hogre underhalls- och driftskostnader,
dels forlorad mojlighet att bygga om eller till enligt géllande plan.

Allminna rad:

Sjélva inforandet av skyddsbestimmelser/skyddsforeskrifter som
inte 4r kombinerade med rivningsforbud for ett sméhus torde normalt
inte paverka virdet i nigon pataglig grad. Agaren kan fi full
erséttning sa snart fraga dr om ett intrdng som inte endast &r bagatell-
artat for dgaren.

Sedan skyddsatgérderna utforts t.ex. restaurering av éldre fasad
synes endast frdga om onormala drifts- och underhéllskostnader i
framtiden kunna aktualiseras.

Storre erséttningar synes i regel utbetalas i den takt skydds-
atgirderna genomfors. 1 sddana fall bor inte nagon justering ske.
(SKV A 2008:7)

For alla icke saneringsmogna byggnader &r ett patagligt eftersatt
underhall en anledning till justering nedat av den del av taxe-
ringsvérdet som avser byggnaden.

Allmiinna rad":

For boutrymmen med en ldgre takhdjd 4n 1,9 m kan négon
vérdeyta inte bestimmas. Vérdet av dessa utrymmen bor saledes inte
beaktas. Har hela smahuset en boyta lagre dn 1,9 m &r virdeytan lika
med 0. Vérdet enligt SV-tabellen utgdér saledes grundvérdet i
kolumnen (10)—75 kvm. Nagon extrapolering av vérdet bér normalt
inte goras.

Justering for sdregna forhallanden bor ske for bostadsutrymmen
som har en takhdjd mellan 1,9 och 2,1 meter. Justeringens storlek bor
bestdmmas till 25 procent av virdeytans genomsnittliga kvadrat-
metervirde multiplicerat med boytan for den del av smahuset som har
en takh6jd mellan 1,90 och 2,10 m. (SKV A 2008:7)

Allminna rad:

Virdet av sddant utrymme i smahus som &r inréttat for annat én
bostadsdndamaél (lokaler) bor foranleda justering for sdregna for-
hallanden. Ledning for justeringens storlek kan hamtas fran allminna
rdd om genomsnittshyra avseende viardering av lokaler i hyreshus.
(SKV A 2008:7)

I riktvdrdet for smahus ingér vérdet av tillhorande garage, for-
rdd och liknande byggnader. Endast virdet av inom vérde-
omradet normala komplementhus vad avser alder, storlek,
standard kan anses inrdknat i riktvardet.

13 Jfr Skatteverkets skrivelse 2008-02-18, dnr 131 93093-08/111
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Allménna rad:

Vid justering for forekomst av virdefulla komplementhus bor
foljande forutséttningar vara uppfyllda

1. fraga dr i regel om annat komplementhus &n garage och car-
port,

2. komplementhuset avviker i forhéllande till vad som &r ge-
nomsnittligt eller i huvudsak forekommer inom vardeomréadet, och

3. forekomsten av komplementhuset ska patagligt inverka pa
marknadsvirdet. (SKV A 2008:7)

7.3 Tomtmark

Fordrojd For obebyggda vérderingsenheter som inte ar omedelbart

exploatering bebyggbara kan justering aktualiseras. Detta giller ofta sddan
tomtmark som tidigare var indelad som exploateringsmark. En
annan vanlig situation dér justering kan komma i friga &r da
tomten omfattas av planbestimmelser enligt 5 kap. 8 § PBL,
vilket bl.a. kan innebédra att bygglov inte erhélls forrén vissa
trafik-, va- eller energianldggningar blivit utbyggda.

Allminna rad:

Bedomning av justeringens storlek bor ske med ledning av for-
véntad véntetid och exploateringstid. Med véntetid bor avses tiden
innan exploateringen kan beriknas borja. Med exploateringstid bor
avses tiden under vilken exploatering kan beraknas pagé. Bade véntetid
och exploateringstid bor bestimmas i hela kalenderdr utifrén de
forutsattningar som foreldg vid taxeringsérets ingang.

Justeringens storlek bor bestimmas genom att de riktvirden som
faststéllts for tomtmark till smahus multipliceras med en exploate-
ringsfaktor. Exploateringsfaktorn bor for hela riket bestimmas enligt

foljande tabell.
Exploate- | Exploate- | Véntetid, berdknad fran taxeringsarets ingéng
ringstid, &r | ring pagér | i hela &r
1 2-3 4-5 6-10 >10

1 0.95 0.90 0.85 0.75 0.65 0.45

2-3 0.90 0.85 0.80 0.75 0.60 0.45

4-5 0.85 0.85 0.80 0.70 0.60 0.40
6-10 0.80 0.75 0.70 0.65 0.55 0.40
>10 0.70 0.65 0.60 0.55 0.45 0.35

Om bygglov inte kan forvéntas inom fem ar, bor vérdet justeras
till cirka 75 % av riktvérdet. (SKV A 2008:7)

Extraordinira For obebyggda virderingsenheter med daliga grundlidggnings-
grundliggnings- forhédllanden kan justering aktualiseras. De étgérder som kan
forhéillanden behova vidtas kan variera mycket inte minst kostnadsméssigt.
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Markanvindning i
strid mot gillande
detaljplan

Allménna rad:

Kostnad som é&r en forutséttning for att byggnad ska kunna upp-
foras bor antas sld igenom pa marknadsvérdet, sévida inte orts-
priserna pa tomtmark tyder pa annat. (SKV A 2008:7)

Det finns bl.a. lings Bohuskusten ett flertal byggnader som i
strid mot géllande planbestimmelser har inréttats for bostads-
dndamal, oftast fritidsbostadder. Det kan forutom “normala”
bostadsbyggnader gilla d4ven mindre byggnader sdsom sjo-
bodar. Byggnaderna asétts normalt taxeringsviarde med bort-
seende fran planbestimmelserna. I forekommande fall indelas
marken som tomtmark. Enligt 1 kap. 6 § FTL, ska fastighets-
taxering ske pad grundval av fastighets anvindning och
beskaffenhet vid taxeringsarets ingang.

Av 7kap. 10§ FTL framgér betrdffande vérdering av tomt-
mark att bebyggelsemdjligheten ska bedomas utifrdn den
pagéende markanvéndningen, sévida inte annan markanvand-
ning ockséd ar tillaten enligt en detaljplan och marken dar-
igenom far vésentligt hogre viarde. Vid vérderingen kan det
séledes bortses fran den pagaende anviandningen av tomtmark
om annan alternativ tilliten markanvindning skulle innebéra
ett visentligt hdgre vérde for marken. Lagrummet medfor dock
inte att man vid virderingen kan bortse fran en otilldten mark-
anvindning. Om déremot en otilldten padgdende markanvind-
ning motiverar ett hogre markvédrde &n den markanvindning
som &r tilliten enligt planbestimmelserna, och mark-
anvandningen strider mot dessa, kan det bli aktuellt att justera
virdet for sdregna forhdllanden. Déarvid maste forhallandets
inverkan pa marknadsvirdet forst bedomas.

I nedanstaende fall forutsitts att pa marken befintlig byggnad, i
strid mot planbestdmmelserna, dr inrdttad och anvinds for
bostadsindamal. Preskriptionsregeln i 10 kap. 27 § Plan- och
bygglagen (1987:10), PBL, medfor emellertid att verkan av
den otilldtna anvindning av byggnaden i viss man “utsldcks”
efter tio ar. Efter denna tid kan ndgot myndighetsingripande
mot den otillitna anvéndningen inte ske, vilket medfor att
anvindningen som bostad kan fortsdtta utan ndgon pafoljd.
Déaremot medfor preskriptionsregeln inte att den ndmnda bygg-
naden efter tio ar ska anses som ett i laga ordning tillkommet
bostadshus. Jfr RA ref 1995:42. Detta far betydelse om fastig-
hetsdgaren vill gora nagra forandringar av byggnaden.

Vid provning av bygglov betraktas byggnaden séledes inte
som en bostadsbyggnad och fastighetsdgaren kan inte pardkna



Extremt
svarutnyttjad
virderingsenhet

Tradgards-
anldggningar
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bygglov for nagon form av fordndring som har med boende att
gora, eftersom planbestimmelserna inte tilldter sdidan anvind-
ning. Detta innebdr en begrinsning, i forhallande till vad som
normalt géller for sméhus beldgna pad mark med byggrétt for
bostadséindamal, som kan motivera att markvirdet justeras for
sdregna forhéallanden.

I vissa fall kan dock planbestimmelsernas inverkan pa mark-
nadsvérdet bedomas vara sd begransad att det inte dr motiverat
att justera markvérdet. Detta kan t.ex. gélla om byggnaden under
lang tid anvénts som bostad och den dessutom ér av sddan stor-
lek att behov av om- eller tillbyggnad kan bedomas vara litet.

Vid bedémning av om justering for sdregna forhallanden &r
motiverad och i sa fall med vilket belopp bor bl.a. foljande
beaktas.

Gillande planbestimmelser

Karaktédren pa omkringliggande mark och bebyggelse

Byggnadens alder och tiden som den anvints som bostad
— Byggnadens storlek och beskaffenhet i vrigt
Som justeringsanledning kan anges: ’Géllande planbestimmelser”.

Virdet av en virderingsenhet dr huvudsakligen knutet till dess
byggritt. Virderingsenhetens topografi, orientering i véder-
streck, forekomst av fornlimning och sankmark kan &ven
paverka vérdet.

Allminna rad:

Bedomningen av justeringens storlek bor ske med ledning av det
i riktvdrdeangivelsen angivna marginalvirdet for tomtmarken, savida
inte mdjligheterna att utnyttja byggratten paverkas. I sédana fall bor
normalt en storre nedjustering av riktvdardet ske. Betrdffande
fornldmningar bor ocksé beaktas att — d&ven om bebyggelse tillats —
det kan tillkomma kostnader for utgravning. (SKV A 2008:7)

Brist pé tridgardsanldggningar och sérskilt exklusiva anldgg-
ningar kan foranleda justeringar.

Allminna rad:

Justering for avsaknad av tomt- och trddgardsanlédggningar bor
endast komma i friga dér betydande anldggningar méste komma till
stdnd for att vérderingsenheten ska anses ha en for omrddet normal
tridgéardsanldggning. Justeringen bor bestimmas enligt foljande tabell.
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Tillgang till
vig eller gata

Gatukostnader

Riktvirde for Justeringsbelopp for av- Justeringsbelopp for
normaltomten (kr) saknad av tomt- och avsaknad av tomt- och
tradgardsanlédggningar tridgardsanléggningar
(permanenthus, tradgérds- (fritidshus, naturtomter,
tomter, normalt detalj- normalt ej detaljplanelagt
planelagt omréde) (kr) omrade) (kr)
—10 000 2 000 1000
11 .000-30 000 4000 2 000
31 000—-50 000 6 000 3000
51 .000-70 000 10 000 5000
71 000-90 000 14 000 7 000
91 000-140 000 19 000 10 000
141 000-180 000 24 000 12 000
181 000—225 000 32 000 16 000
226 000275 000 44 000 22 000
276 000-300 000 60 000 30 000
301 000-350 000 80 000 40 000
351 000—-400 000 105 000 50 000
401 000-450 000 120 000 55000
451 000800 000 135 000 67 000
801 000—1 100 000 150 000 72 000
1101 000—1 500 000 175 000 85 000
1501 000-1 900 000 190 000 95 000
1901 000-2 400 000 210 000 105 000
2401 000— 260 000 150 000

Justering for sérskilt vardefulla trddgardsanlaggningar bor avse
omfattande tradgardsanldggningar t.ex. traidgardsdammar, tennisbana
eller andra liknande anldggningar.

Sadan justering bor ske med hogst 50 procent av det tekniska
nuvérdet. (SKV A 2008:7)

Riktvérdet for tomtmark forutsétter normalt att korbar bilvig
finns fram till tomtgrénsen.

Allminna rad:

Om bilvdg saknas fram till tomtgrinsen och sadan ar forutsatt i
riktvardet, bor en nedjustering av riktvérdet aktualiseras. (SKV A
2008:7)

Sa lange anfordran om betalning for gatukostnad inte skett
foljer betalningsskyldigheten fastigheten. Erséttning som det
aligger fastighetsdgaren att betala men som inte forfallit till
betalning kan dérfor foranleda en nedjustering med ledning av
uppskattad gatukostnad.

Vidare forutsétts vid riktvdrdets bestimmande att fastighets-
dgaren har betalat de kostnader som &vilar honom for de gator
som kan anvindas for hans fastighet. Kan vid taxeringsarets
ingdng en ny fastighetségare bli skyldig att betala ytterligare
kostnader for befintliga végar eller gator, beaktas detta genom
justering av riktvardet.




El till virderings-
enheten

Servitut

Buller m.m.
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Normalt finns elanslutning framdragen till viarderingsenheten.
Om elanslutning saknas kan 1 vissa fall justering for sidregna.
forhéllanden aktualiseras. Marknadsvérdet paverkas av hur stor
anslutningsavgiften till distributionsforetag dr samt vilken hén-
syn kopare tar till en framtida anslutningskostnad i samband
med kopet.

Normal anslutningsavgift i omrédden dér andra fastigheter har
elanslutning &r ca 20 000 kr inom detaljplan i 2007 ars prisniva
och nagot hogre utom detaljplan beroende pa ldge m.m.

I omraden med stor efterfrdgan pa fastigheter torde marknads-
vérdeinverkan sdllan Overstiga 50 % av anslutningsavgiften.
Det normala ar séledes att marknadsvérdeinverkan inte &r pa-
taglig vilket innebér att justering for sdregna forhallanden inte
aktualiseras.

Servitut kan vara bade vardehdjande eller vardesdnkande.

Exempel pa virdehéjande servitut ar ratt till sjobod och bat-
plats. Storleken av marknadsvérdeinverkan kan inte beddémas
generellt utan maste beddmas fran fall till fall.

Inom omraden dér fastigheterna stors av buller eller andra
trafikimmissioner och detta inte beaktats genom att sdrskilda
viardeomraden avgrinsats, kan justering aktualiseras.

Justering for buller m.m. kan behdva ske for tomter med
speciellt utsatta ldgen, t.ex. vid backar, trafikljus och busshall-
platser eller langs trafikleder dér tung trafik forekommer natte-
tid. Justeringsbeloppets storlek styrs av ljudniva, S-nivafaktor i
omrédet och om fastigheten ar oskdrmad (gransar mot vig e.d.)
eller d4r skdrmad men &nda stors av buller (ligger ndra, men
gransar ej mot vig). I bullerniva beaktas dven andra avstands-
relaterade immissioner sdsom damm, luftféroreningar, ljussken
och skakningar. Bullernivan kan uppskattas pd tva sitt.
Antingen genom mitning eller genom berékning. Vid métning
av bullernivan anvinds speciella métapparater. Métningar bor
goras 1 vindstilla vdder utan nederbdrd och under en ldngre
tidsperiod for att ge ett tillfredsstillande véirde pa ekvivalent
bullerniva. Vid berdkning av bullernivan gors detta med hjélp av
uppgifter om vigens trafikmédngd, hogsta tillitna hastighet,
andelen tung trafik och byggnadens avstand till vigen. Vig-
verket har tagit fram en enkel modell for berdkning av vagtrafik-
buller som anvénds vid bl.a. beddmning av marknadsvérde-
minskning pé fastigheter vid markintrdng. Se dven bilaga 7.
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Allménna rad:

A. Justering for néirhet till vig

Har ett smahus placerats pa tomten och byggnadstekniskt
konstruerats sa att bullerinverkan i mojlig mén begrénsats, bor den
vérdeinverkan av bullret som dndd kan kvarstd beaktas genom
justering av tomtmarksvérdet.

Den ytterligare vardenedsittning som kan forekomma dérfor att
huset placerats oldmpligt pa tomten och har oldmplig utformning i
ovrigt, bor medfora justering av byggnadsvérdet.

Om inte annat kan visas, bor justeringen av markvéardet normalt ske
med belopp som uppgér till foljande procentsatser pd summan av rikt-
vérdena for tomtmark och smahus. Vid bullernivéer pa 56-61 dB (A)
vid fasad bor nedsdttning endast ske om uteplatsen eller andra
rekreationsytor &r orienterade mot vigen samt om fastigheten &r utsatt
dven for andra storningar sdésom damm, luftfororeningar eller ljussken.
Justeringsbelopp i % av summan av riktvirdena for tomtmark
och sméhus

Exponeringsgrad
Tomten gransar Tomten ligger néra
till vigen vigen men gransar
inte till denna
S-nivd S-nivd
Ekvivalent 1,2-9,5 10— 1,2-9,5 10—
ljudnivd dB(A4)
>70 15% 20 % 10 % 15%
67-70 10 % 15% 5% 10 %
6266 5% 10 % 5%
5661 5%

Angivna justeringsbelopp innefattar, da tomten grénsar till vdgen,
forutom vérdenedséttning till foljd av bullret d&ven Gvriga stdrningar
som vanligen foljer av trafiken, som stdrningar av damm, avgaser,
ljus och skakningar.

Med att tomten gréansar till vag bor avses att den ligger i forsta
raden invid vdgen pa ett ringa avstdnd fran denna och till Gver-
vigande del oskdrmad.

I fraga om buller bor tomtens och sméhusets ldge och skarmning
i form av skyddande och avskdrmande vegetation, plank, bebyggelse
etc. 1 forhallande till vdgen beaktas.

B. Justering for ndrhet till jarnvig
Justeringsbelopp i % av summan av riktvirdena for tomtmark
och sméhus

Exponeringsgrad

Tomten grénsar till Tomten ligger ndra

jérnvigen jérnvdgen men gransar

inte till denna

S-nivd S-nivd
Ekvivalent 1,2-9,5 10— 1,2-9,5 10—
ljudniva dB(A)
>70 10 % 15% 5% 10 %
67-70 5% 10 % 5%
62-66 5%




Kraftledningar
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Vid bullerniva 62—66 dB(A) vid fasad bor nedséttning endast ske
om uteplatsen eller rekreationsytor &r orienterade mot jairnvigen samt
om fastigheten &r sérskilt utsatt for andra stérningar sdsom skak-
ningar och ljussken.

Med att tomten gransar till jirnvag bor avses att den ligger i
forsta raden invid jarnvdgen pa ett ringa avstdnd fran denna och till
overvigande del oskdrmad. (SKV A 2008:7)

Justering kan ocksa aktualiseras for andra immissioner adn buller
som t.ex. luftfororeningar av illaluktande &mnen och damm.

Om taxeringsenheten ligger i ndra anslutning till storre kraft-
ledning kan justering aktualiseras med hénsyn till dels den for-
fulning och det intrang som ledning och ledningsstolpar med-
for, dels den osdkerhet som foreligger betriffande inverkan av
elektromagnetiska kraftfélt. I forsta hand &r det kraftledningar
ingdende i det s.k. storkrafindtet som kan motivera justering
men ocksd andra storre kraftledningar med spanningar pa
130 kV eller mera kan medféra att justering &r befogad.
Uppgifter om storleken pa kraftledningarna kan himtas fran
den lokala eldistributdren eller fran Svenska Kraftnét.

Allminna rad:

For en smahusenhet, vars byggnadsplats ligger hogst 100 m utan-
for ytterfasen pa en ledning pa 130 kV eller mer, bor en nedjustering
géras med ett belopp som uppgar till nedan rekommenderade
procentsats pd summan av riktvirdena for tomtmark och sméhus. For
en sméhusenhet som har en ledningsstolpe pa eller i direkt anslutning
till tomten och denna finns i blickfanget bor nedjusteringen ske med
ytterligare 5 %-enheter jaimfort med tabellen nedan. Ledningar pa 70
kV eller mindre bor i undantagsfall kunna leda till justering. I sddana
fall méste vdrdenivan vara hog (S-nivafaktor 10,0 eller hogre) och
ledningsstolpens beldgenhet maéste vara mycket framtridande.
Justeringsbeloppet bor i dessa fall inte dverstiga 10 % av summan av
riktvirdena for tomtmark och sméhus.

Justeringsbelopp i % av summan av riktvirdena for tomtmark
och sméhus

Exponeringsgrad
Avstdnd i Ledningen gér over Ledningen ligger néra
meter mellan eller grénsar till tomten | men grénsar inte till
huvudbyggnad tomten
och ledning-
ens ytterfas S-nivd S-nivd

1,295 10— 1,2-9,5 10—
0-29 10 % 15 % 5% 10 %
30-50 5% 10 % 2% 5%
51-75 2% 5% 2%
76-100 2%

(SKV A 2008:7)
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Mobilmaster

Sjo- eller
havsutsikt

Aven nirhet till mobilmast kan aktualisera justering med
avseende pé intrang och forfulning.

Allmiinna rad":

Mobilmaster pa tomtmark till smahus kan foranleda justering for
siregna forhdllanden. Storleken pé justeringsbeloppet bor berdknas
efter samma principer som justering for kraftledningsstolpe pa eller i
direkt anslutning till tomten. Justeringsbeloppets storlek bér motsvara
hogst fem procent pd summan av riktvirdena for tomtmark och
smahus. Detta bor ske under forutséttning att forutsittningarna for
justering for kraftledning i dvrigt &r uppfyllda. (SKV A 2008:7)

Om sjo- eller havsutsikt har forutsatts rdda ndr riktvarde-
angivelserna har bestimts, ska de fastigheter som har en utsikt
som inte dr normal for virdeomradet kunna justeras for sareget
forhédllande. Med sjo- eller havsutsikt avses en fri utsikt
sommartid fran uteplats eller frdn smahusets vardagsrum,
matrum eller motsvarande utrymmen.

Nér det giller justeringsbeloppets storlek bor en grund-
laggande princip vara att vérdeskillnaden mellan ytterlig-
heterna dvs. en fastighet med utsikt och en utan utsikt, aldrig
ska Overstiga den virdeskillnad som &r bestimd mellan den
strand eller strandnira klass fastigheten utan utsikt tillhor och
klassen for ej strand eller strandnédra. Vérdeskillnaden é&r
normalt mindre dé en viss del av viardeinverkan dr hanforlig till
att fastighetens beldgenhet ér strandnéra.

I normalfallet kan siledes végledning sokas i de faktorer som
asatts klasserna for strand och strandndrhet. Vérdeinverkan av
sjoutsikt har i relativa termer bedomts 6ka med dkande avstand
till stranden. Kvaliteten pa sjoutsikten har ocksa betydelse i
detta sammanhang.

Allminna rad:

Riktvdardeangivelsen for tomtmark forutsitter sjoutsikt for
beldgenhetsklass 1 och 2 om annat ej anges i riktvirdeangivelsen.

Riktvérdet for tomtmark for smahus som saknar sjo- eller havs-
utsikt i ett virdeomrade dar utsikt har forutsatts, bor justeras ned med
ett belopp motsvarande skillnaden i varde mellan den belagenhetsklass
som vérderingsenheten indelats i och ndrmast ldgre beldgenhetsklass.

Omvént bor tomtmark for smahus, som har sjo- eller havsutsikt i
ett virdeomrade dér utsikt inte har forutsatts, justeras upp med ett
belopp motsvarande skillnaden i virde mellan den beldgenhetsklass
som vérderingsenheten indelats i och ndrmast hogre beldgenhetsklass.
(SKV A 2008:7)

14 Jfr Skatteverkets skrivelse 2006-01-12, dnr 131 722387-05/111



Strandens
attraktivitet
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Har virderingsenheten som ska justeras indelats i klass 4
berdknas storleken av justeringsbeloppet i stillet med hinsyn
till vérdeskillnaden mellan beldgenhetsklass 3 och beldgen-
hetsklass 4.

Exempel

En vérderingsenhet tomtmark som ligger i beldgen-
hetsklass 2 och har normal sjoutsikt for virdeomradet
far riktvardet 200 000 kr. En jamforbar tomt som ligger
i beldgenhetsklass 3 far riktvdardet 150 000 kr. Om den
forsta tomten 1 stéllet hade saknat sjoutsikt, skulle den fa
ett riktvirde som motsvarar riktvirdet for tomten i
beldgenhetsklass 3 dvs. den hade fatt riktvardet 150 000
kr vilket motsvarar ett justeringsbelopp pa 50 000 kr.

Om det gar att klarldgga att utsikten ar begrinsad, dvs. det
finns varken en fri och Oppen utsikt eller helt avsaknad av
utsikt foreligger, bor justeringen uppga till ett belopp som mot-
svarar halva skillnaden i virde mellan den beldgenhetsklass
varderingsenheten tillhor och ndrmast lagre beldgenhetsklass.

Allminna rad:

Om den tillgidngliga stranden/strandzonen for en strandfastighet
(beldgenhetsklass 1) &r battre eller sémre &n vad som 4r normalt inom
virdeomradet bor justering aktualiseras for strandfastigheten.
Justeringsbeloppet bor motsvara skillnaden i virde mellan riktvardet
for tomtmark som indelats i beldgenhetsklass 1 (strand) och rikt-
virdet for tomtmark som indelats i beldgenhetsklass 2 (strandnira),
multiplicerat med nedan angivna procentsatser.

Stranden/ Riktvirdeangivelsen i virdeomrddet forutsdtter
strandzonen

for tomten Sand/ Park- Aker/ Skog Vass/
utgors av klippor | mark ing véatmark
Sand/ klippor | 0 25 25 25 50
Parkmark -25 0 0 0 25
Aker/ing 25 0 0 0 25
Skog -25 0 0 0 25
Vass/vatmark | -50 -25 -25 -25 0

(SKV A 2008:7)

Om exempelvis det normala for virdeomradet &r att stranden/
strandzonen &r parkmark blir justeringen for en fastighet som
har vass/vatmark -25 % av skillnaden i riktvarde for tomtmark
for en strandfastighet klass 1 och en strandndra fastighet
klass 2. Om riktvirdet dr 500 000 och beldgenhetsfaktorn for
klass 1 dr 2,5 samt beldgenhetsfaktorn for klass 2 &r 1,6 blir
justeringen 25 % av 450 000, dvs. -112 000.
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Swimmingpool Allménna rad:

utomhus For swimmingpool utomhus bor justering géras med hogst 50 %
av tekniska nuvérdet. Det tekniska nuvdrdet motsvarar normalt
anldaggningskostnaden vid anldggningsaret. (SKV A 2008:7)

Det tekniska nuvirdet av en swimmingpool kan &ven ned-
skrivas pé grund av alder och bruk.
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SKVFS 2008:4

Skatteverkets foreskrifter
om virderingen av smahusenheter vid 2009 och
senare ars fastighetstaxeringar;

beslutade den 16 juni 2008.

ISSN 1652-1420

Skatteverket foreskriver med stod av 7 kap. 7 § fastighets-
taxeringslagen (1979:1152) och 6 kap. 1 § fastighetstaxerings-
forordningen (1993:1199) f6ljande.

Tomtmark
1 § Tomtmarkens areal ska anges i hela kvadratmeter.

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

Med friliggande hus avses ett smahus som inte & samman-
byggt med annat smahus. Med kedjehus m.m. avses ett smahus
som inte utgor friliggande hus eller radhus.

Med radhus avses varje smahus i en rad om minst tre hus vars
bostadsdelar 4r sammanbyggda direkt med varandra.

3 § Virdefaktorn nérhet till strand ska, om inte annat fore-
skrivs i 4§, med utgangspunkt fran det horisontellt matta
minsta avstdndet mellan byggnadsplatsen och strandlinjen
indelas enligt foljande.

Beléigenhetsklass 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 men hogst 150
m

4. (inte strand eller strandndra)  mer &n 150 m

4 § Virderingsenhet avseende tomtmark for smahus ska
indelas i beldgenhetsklass 1, om omrddet mellan byggnads-
platsen och en hdgst 75 m dérifrdn beldgen strandlinje mot
hav, insjo eller vattendrag tillhor vérderingsenheten och inte
anvinds for bebyggelse, bil-, park- eller gangvig som ér all-
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maént tillgdnglig. Annan vérderingsenhet 4n som sdgs i forsta
meningen, pa vilken byggnadsplatsen ligger hogst 75 m fran
strandlinjen, indelas i beldgenhetsklass 2. Detsamma géller
vérderingsenhet med egen strand om byggnadsplatsen ligger
hogst 75 m fran strandlinjen, om stranden anvinds som bad-
plats eller liknande av allminheten i annat 4n ringa omfattning.

Om kortast mdjliga gingavstand fran byggnadsplatsen till
strandlinjen dr mer 4n 300 m ska virderingsenhet som enligt
huvudregeln indelas i beldgenhetsklass 2 eller 3, i stéllet
hénforas till beldgenhetsklass 4.

5 § Virdefaktorn vatten och avlopp ska indelas i foljande sex
klasser (VA-klasser)

1. kommunalt vatten ret om och kommunalt wc-avlopp,

2. kommunalt vatten aret om och enskilt wc-avlopp. Enskilt
vatten aret om och kommunalt wc-avlopp,

3. enskilt vatten aret om och enskilt wc-avlopp,

4. kommunalt eller enskilt vatten aret om. Wc-avlopp
saknas,

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

6. Vatten och wc-avlopp saknas.

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

Med kommunalt vatten och/eller kommunalt wc-avlopp avses
att fastigheten &r 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 avloppsanldggningar.

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

Med enskild anldggning avses annan dn kommunal anldggning
for vattenforsorjning och we-avlopp. Enskild anldggning kan
omfatta en eller flera fastigheter.

6 § Virdefaktorn fastighetsrittsliga forhallanden for tomtmark
ska for en virderingsenhet som inte ligger inom ett grupp-
husomrade indelas i foljande tre klasser (FR-klasser).
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Klass 1 Virderingsenhet for tomtmark som utgor en eller
flera sjdlvstindiga fastigheter.

Klass 2 Virderingsenhet for tomtmark som kan bilda
sjélvstandig fastighet.

Klass 3 Virderingsenhet for tomtmark som inte kan bilda
sjélvstandig fastighet.

For en virderingsenhet som ligger inom ett grupphusomrade
ska virdefaktorn indelas i f6ljande tva klasser.

Klass 1 Virderingsenhet for tomtmark som utgdr en eller
flera sjélvstindiga fastigheter.

Klass 2 Ovriga virderingsenheter for tomtmark.
Sméhus

7 § Byggnad med biutrymmen som dr sammanbyggd med ett
sméahus ridknas som del av smahuset, om den kan néas inifran
smihuset genom dorr eller liknande. Om sadan forbindelse
saknas, utgdr byggnaden komplementhus.

8 § Virdefaktorn storlek anges som smahusets virdeyta.
Virdeytan utgérs av summan av smahusets boyta och ett
tilligg motsvarande 20 procent av sidan biyta som kan nés
inifran smahuset genom dorr eller liknande. I tvabostadshus
ska biyta som anvinds som gemensamt kommunikations-
utrymme inte medriknas. Tilligget for biyta far uppgé till
hogst 20 kvadratmeter. Vardeyta, boyta, biyta och tilligg for
biyta ska anges i hela kvadratmeter.

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

9 § Virdefaktorn dlder anges genom ett virdedr. Vardearet
utgdrs av sméhusets nybyggnadsar, om till- eller ombyggnad
inte skett. Har till- eller ombyggnad, som é&ndrat boytans
storlek, skett ska vérdedret jamkas.

Med nybyggnadsar avses det ar da den Overvdgande delen av
sméhuset togs eller kunde ha tagits i bruk. Som nybyggnadsér
for byggnader uppforda 1929 och tidigare anges 1929. Alder
ska anges 1 hela ar.

10 § Standardpodng for smahusets byggnadsmaterial och
utrustning ska péaforas i enlighet med vad som anges i tabellen
for standardberékning, bilaga 1.
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11 § Sedan delsummorna for de olika huvudomridena
beréknats, kan varje delsumma for sig jamkas, om byggnads-
material och utrustning som anges i bilaga 1 finns men &r av
mycket hog eller mycket lag standard.

Jamkning kan ocksa ske, om annat byggmaterial eller annan
utrustning dn som anges i bilaga 1 &r av mycket hog eller
mycket lag standard och poidngsumman for huvudomridet
darfor uppenbarligen ger en felaktig bild av den faktiska
standarden.

Jamkning av en delsumma far inte medfora att antalet
standardpodng Overstiger det maximala antalet standardpoéng,
som enligt bilaga 1 kan erhallas for huvudomradet. Inte heller
fir jamkningen medfora att standardpodngen for huvud-
omradet blir lagre &n 0.

12 § I fraga om vérdefaktorn byggnadskategori ska klassen typ
av bebyggelse indelas i friliggande hus (F), kedjehus m.m. (K)
och radhus (R).

13 § Virdefaktorn fastighetsrittsliga forhallanden ska for en
virderingsenhet som inte ligger inom ett grupphusomrade
indelas i foljande tre klasser (FR-klasser).

Klass 1 Sméhus pa virderingsenhet for tomtmark som
utgdr sjalvstandig fastighet.

Klass 2 Sméhus pad virderingsenhet for tomtmark som
kan bilda egen fastighet.

Klass 3 Sméhus pa virderingsenhet for tomtmark som
inte kan bilda sjdlvstindig fastighet.

For en vérderingsenhet som ligger inom ett grupphusomrade
ska virdefaktorn indelas i f6ljande tva klasser.

Klass 1 Sméhus pa vérderingsenhet for tomtmark som
utgor sjélvstandig fastighet.

Klass2  Ovriga smahus.

14 § Virdefaktorn vérdeordning ska indelas i foljande tva
klasser.

Klass 1 Mest vérdefulla smahuset inom virderingsenheten
for tomtmark till sméhus.

Klass 2 Ovriga smahus inom vérderingsenheten for tomt-
mark till smahus.
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Indelning i virdeomriaden och provvarderings-
omriden

15 § Indelning i vardeomraden och provvérderingsomraden for
smahus och tomtmark till smahus (riktvdrdekarta S) faststills
pé det siitt som framgér av bilaga 2"°.

Huvudomride Exterior

Fasadbeklidnad

Minst hilften av den sammanlagda fasadytan bestér av
- tegel eller stenmaterial 4
- trd, puts, fibercement plat eller plast

w

Garage

- finns 1 byggnaden (inte kéllarplan) eller pa tomten,

med plats for en bil 2
- finns i byggnaden (inte kéllarplan) eller pa tomten,

med plats for tva eller flera bilar 4

Carport
Carport finns pé tomten 1

Underhalls- och ombyggnadsstandard
Fasadbeklddnaden ar till mer &n hélften utbytt 2003 eller
senare 3

Takbeldggningen ér till mer 4n hélften utbytt 2003 eller
senare 3

Maximal delsumma Exterior 15
Huvudomréide Energihushallning

El
El finns indragen 4

Fonster
Minst hilften av den sammanlagda fonsterytan utgors av
- tva- eller treglasfonster 2

'3 Bilagan utesluten hir. Den finns tillgénglig hos skatteverket och
pa Skatteverkets hemsida, www.skatteverket.se.
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Uppvirmning
Uppvéarmningssystem finns (dock inte enbart vedspis,
kakelugn, fristaende elradiatorer eller luftvirmepump

utan luftkanaler) 3
Underhalls- och ombyggnadsstandard

Elsystemet ar utbytt 2003 eller senare 3
Maximal delsumma Energihushallning 12

Huvudomride Kok
Utrustning m.m.

Beddm om kokets utrustning och inredning har

- enkel standard 3
- normal standard 6
- hog standard 9

Underhalls- och ombyggnadsstandard
Koksinredning (skép, bankar och liknande) och utrustning
ar utbytta 2003 eller senare. 3

Maximal delsumma Kok 12

Huvudomride Sanitet

Vatten

I byggnaden finns indraget

- aretruntvatten 4
- sommarvatten 3

Bad, dusch och vattenspolad toalett (wc)

We finns 3
I bostadsplan (inkl. sluttningsvaning) finns
- ett bad- eller duschutrymme

- tvd eller flera bad- eller duschutrymmen

N —

Tvdttutrymme
Sarskilt utrymme storre 4n 4 kvm finns 1 byggnaden inréttat
for tvitt och kladvard, t.ex. tvittstuga eller grovkok 1

Underhalls- och ombyggnadsstandard

- Mer én hilften av vatten- och avloppsstammarna
1 byggnaden &r utbytta 2003 eller senare 3

- Sanitetsutrustningen, golvbeldggningen och vigg-
bekldadnaden i det storsta bad- eller duschutrymmet
ar 1 allt vésentligt utbytt 2003 eller senare. 3
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Maximal delsumma Sanitet 16

Huvudomride Ovrig interior
Oppen spis, allrum

Oppen spis, kakelugn eller braskamin finns i byggnaden 2

I kédllare finns allrum eller liknande inrett utrymme
storre dn 15 kvm 2

Maximal delsumma Ovrig interidr 4

Dessa foreskrifter trider i kraft den 1 juli 2008 och tillampas
forsta géngen vid forenklad fastighetstaxering ar 2009 och
dérefter vid fastighetstaxering till och med ar 2011. Genom
foreskrifterna upphédvs Skatteverkets foreskrifter (SKVFS
2005:6) om virderingen vid forenklad fastighetstaxering av
sméhusenheter 2006.

Pa Skatteverkets vignar

MATS SJIOSTRAND
Urban Stromberg
(Rattsavdelningen/enhet 4)
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Tabell for grund och marginalvirden (SV-tabell)
S-NIVAFAKTOR 1,2-4,0

Viirdeyta kvim

Standard- | | | | J
04N, (10) -75 |76 130 131 - 170 171 - 250 251 (350)
0-2 1000 /30 3000 30 5000 / 30 7000 / 30 10000 20
3 1000 /40 4000 40 7000 / 40 9000 / 40 13000 40
4 1000 /70 6000 70 10000 / 60 13000 / 60 18000 50
5 1000 /100 8000 80 13000 / 80 17000 / 70 23000 60
6 1000 /130 10000 100 16000 / 90 20000 / 90 28000 80
7 2000 /160 13000 120 20000 / 110 25000 / 100 33000 90
8 2000 /200 15000 140 23000 / 120 28000 / 120 38000 110
9 3000 /230 18000 160 27000 / 150 33000 / 130 44000 120
10 3000 /260 20000 180 30000 / 160 37000 / 150 49000 140
11 4000 /270 22000 200 33000 / 180 41000 / 160 54000 160
12 4000 /310 25000 220 37000 / 200 45000 / 180 60000 170
13 4000 /340 27000 240 40000 / 220 49000 / 200 65000 180
14 5000 /360 29000 260 44000 / 240 54000 / 210 71000 200
15 5000 /390 31000 280 47000 / 250 57000 / 230 76000 210
16 6000 /410 33000 300 50000 / 270 61000 / 250 81000 230
17 6000 /460 36000 320 54000 / 290 66000 / 270 88000 240
18 6000 /490 38000 340 57000 / 310 70000 / 280 93000 260
19 7000 /520 41000 360 61000 / 330 74000 / 300 98000 270
20 7000 /540 43000 390 65000 / 350 79000 / 320 105000 290
21 8000 /570 45000 410 68000 / 370 83000 / 330 110000 300
22 8000 /610 48000 430 72000 / 380 87000 / 350 115000 320
23 8000 /640 50000 450 75000 / 400 91000 / 370 121000 330
24 9000 /660 52000 470 79000 / 420 96000 / 390 127000 350
25 9000 /690 55000 490 82000 / 440 100000/ 400 132000 370
26 10000 /720 57000 510 86000 / 460 104000 / 420 138000 380
27 10000 /750 59000 530 90000 / 480 109000 / 440 144000 400
28 11000 /790 62000 560 93000 / 500 113000/ 460 150000 410
29 11000 /820 65000 580 97000 / 520 118000 / 470 156000 430
30 11000 /850 67000 600 100000/ 540 122000/ 490 161000 450
31 12000 /890 70000 620 104000/ 560 126000/ 510 167000 460
32 12000 /910 72000 640 108000 / 580 131000 / 530 173000 480
33 12000 /940 74000 660 111000/ 600 135000/ 550 179000 500
34 13000 /950 75000 690 115000 / 620 140000 / 560 185000 510
35 13000 /990 78000 710 119000 / 640 144000 / 580 191000 530
36 13000 /1040 81000 730 123000/ 660 149000/ 600 197000 540
37 14000 /1070 84000 750 126000 / 680 153000 / 620 203000 560
38 14000 /1100 86000 770 130000/ 700 158000  / 640 209000 580
39 15000 /1120 88000 800 134000/ 720 163000/ 650 215000 600
40 15000 /1150 91000 820 138000 / 740 167000 / 670 221000 610
41 15000 /1190 93000 840 141000/ 760 171000/ 690 227000 630
42 16000 /1210 95000 860 145000 / 780 176000 / 710 233000 640
43 16000 /1240 97000 890 149000 / 800 181000 / 730 239000 660
44 16000 /1290 100000 910 153000/ 820 185000  / 750 245000 680
45 17000 /1300 102000 930 156000 / 840 190000 / 770 251000 700
46 17000 /1350 105000 950 160000/ 860 194000/ 780 257000 710
47-48 18000 /1360 107000 980 164000/ 880 199000/ 800 263000 730
49-50 19000 /1410 111000 1020 171000 / 920 208000 / 840 275000 760
51-53 19000 /1490 116000 1060 179000/ 960 217000/ 880 288000 800
54-56 20000 /1580 123000 1130 191000 / 1020 231000 / 930 306000 850
57-59 21000 /1690 131000 1200 202000 / 1080 245000 / 990 325000 900
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S-NIVAFAKTOR 4,2-7,5

Viirdeyta kvm
Standard-
poiing (10) - 75 76 - 130 131 - 170 171 - 250 251 - (350
0-2 1000 /30 3000 / 30 5000 /30 7000 /30 10000 /20
3 1000 /60 5000 / 50 8000 / 50 11000 / 50 16000 / 50
4 1000 /100 8000 / 80 11000 /0 14000 /70 21000 /70
5 1000 /120 9000 / 110 15000 / 100 19000 /90 27000 /90
6 1000 /150 11000 / 130 19000 / 120 24000 / 110 33000 / 110
7 2000 /160 13000 / 150 22000 / 140 28000 / 130 39000 / 130
8 2000 /200 15000 / 170 25000 / 160 32000 / 160 45000 / 150
9 3000 /230 18000 / 190 29000 / 180 37000 / 180 52000 / 170
10 3000 /250 20000 / 220 32000 /210 41000 /200 57000 / 190
11 4000 /270 22000 / 240 35000 / 230 44000 / 220 62000 / 210
12 4000 /300 24000 / 260 39000 /250 49000 /240 68000 /230
13 4000 /330 26000 / 290 42000 /270 53000 /260 74000 /250
14 5000 /360 29000 / 310 46000 / 290 58000 / 280 81000 / 270
15 5000 /390 31000 / 330 49000 /320 62000 /300 86000 /290
16 6000 /410 33000 / 350 52000 / 340 66000 / 320 92000 / 310
17 6000 /440 35000 / 380 56000 / 360 71000 / 340 98000 / 330
18 6000 /470 37000 /400 60000 /380 75000 /360 104000 /350
19 7000 /500 40000 / 420 63000 / 400 79000 / 390 110000 / 370
20 7000 /520 42000 / 440 66000 /430 83000 /410 116000 /390
21 8000 /550 44000 /480 70000 /450 88000 /430 122000 /410
22 8000 /580 46000 / 500 73000 / 470 92000 / 450 128000 / 430
23 8000 /610 48000 / 520 77000 /490 97000 /470 135000 /450
24 9000 /630 50000 / 550 80000 / 520 101000 / 490 141000 / 470
25 9000 /660 53000 / 570 84000 / 540 106000 / 510 147000 / 490
26 10000 /690 55000 / 590 88000 /560 110000 /540 153000 / 510
27 10000 /720 57000 / 610 91000 / 580 114000 / 560 159000 / 530
28 11000 /750 60000 / 630 95000 /610 119000 /580 165000 /550
29 11000 /780 62000 / 640 98000 /630 124000 /600 172000 / 570
30 11000 /810 64000 / 660 102000 / 650 128000 / 620 178000 / 590
31 12000 /840 67000 / 680 106000 /680 133000 /640 184000 /610
32 12000 /860 69000 / 720 109000 / 700 137000 / 670 190000 / 630
33 12000 /890 71000 / 760 113000 / 720 142000 / 690 197000 / 650
34 13000 /920 73000 / 790 116000 /740 146000 /710 203000 /670
35 13000 /950 75000 / 810 120000 / 770 151000 / 730 209000 / 690
36 13000 /990 78000 / 840 124000 /790 155000 /750 215000 /720
37 14000 /1010 80000 / 860 127000 /810 160000 /780 222000 / 740
38 14000 /1040 82000 / 890 131000 / 840 164000 / 800 228000 / 760
39 15000 /1060 84000 / 910 134000 /860 169000 /820 234000 /780
40 15000 /1090 87000 / 930 138000 / 880 173000 / 840 241000 / 800
41 15000 /1130 89000 / 960 142000 / 910 178000 / 860 247000 / 820
42 16000 /1150 91000 / 980 145000 /930 182000 /890 253000 / 840
43 16000 /1180 93000 / 1010 149000 / 950 187000 / 910 260000 / 860
44 16000 /1220 96000 / 1030 153000 /980 192000 /930 266000 / 880
45 17000 /1240 98000 / 1060 156000 / 1000 196000 /950 272000 /910
46 17000 /1270 100000 / 1080 160000 / 1020 201000 / 980 279000 / 930
47-48 18000 /1290 102000 / 1110 164000 / 1050 205000 / 1000 285000 /950
49-50 19000 /1330 106000 / 1160 171000 / 1090 215000 / 1040 298000 / 990
51-53 19000 /1410 111000 / 1210 178000 / 1140 224000 / 1090 311000 / 1030
54-56 20000 /1500 118000 / 1280 189000 / 1210 238000 / 1150 330000 / 1100
57-59 21000 /1600 125000 / 1360 200000 / 1280 252000 / 1220 349000 / 1160
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S-NIVAFAKTOR 8,0-

Virdeyta kvm

Standard-

poiing (10) - 75 76 130 131 170 171 250 251 (350)
0-2 1000 /40 4000 40 7000 40 9000 40 13000 40

3 1000 /80 6000 70 10000 70 13000 70 19000 70

4 1000 /100 8000 100 14000 100 18000 100 26000 90

5 1000 /130 10000 120 17000 120 22000 120 32000 120
6 1000 /160 12000 150 21000 150 27000 140 39000 140
7 2000 /180 14000 180 24000 170 31000 160 44000 160
8 2000 /220 17000 200 28000 190 36000 190 52000 180
9 3000 /230 19000 220 31000 220 40000 210 57000 210
10 3000 /260 21000 240 34000 240 44000 240 63000 230
11 4000 /290 23000 270 38000 270 49000 260 70000 250
12 4000 /310 25000 290 41000 290 53000 280 76000 270
13 4000 /350 27000 320 45000 310 58000 310 83000 300
14 5000 /360 29000 350 48000 330 61000 330 88000 320
15 5000 /390 31000 370 51000 360 66000 350 94000 340
16 6000 /410 33000 400 55000 380 70000 370 100000 360
17 6000 /440 35000 420 58000 410 74000 400 106000 390
18 6000 /470 37000 440 61000 430 79000 420 113000 410
19 7000 /490 39000 470 65000 450 83000 450 119000 430
20 7000 /520 41000 490 68000 480 87000 470 125000 450
21 8000 /540 43000 520 72000 500 92000 490 131000 470
22 8000 /570 45000 540 75000 520 96000 510 137000 500
23 8000 /600 47000 560 78000 550 100000 540 143000 520
24 9000 /620 49000 590 82000 570 105000 560 150000 540
25 9000 /640 51000 610 85000 600 109000 590 156000 560
26 10000 /670 53000 640 88000 620 113000 610 162000 580
27 10000 /690 55000 660 92000 640 117000 630 168000 610
28 11000 /720 57000 690 95000 670 122000 650 174000 630
29 11000 /740 59000 710 98000 690 126000 680 180000 650
30 11000 /770 61000 730 102000 710 130000 700 187000 670
31 12000 /790 63000 760 105000 740 135000 730 193000 690
32 12000 /820 65000 780 108000 760 139000 750 199000 720
33 12000 /840 67000 810 112000 780 143000 770 205000 740
34 13000 /870 69000 830 115000 810 147000 800 211000 760
35 13000 /890 72000 850 118000 830 152000 820 217000 780
36 13000 /930 74000 880 122000 850 156000 840 223000 800
37 14000 /940 76000 900 125000 880 160000 870 229000 830
38 14000 /970 78000 920 128000 900 164000 890 236000 850
39 15000 /990 80000 950 132000 920 169000 910 242000 870
40 15000 /1010 82000 970 135000 950 173000 930 248000 890
41 15000 /1050 84000 990 138000 970 177000 960 254000 910
42 16000 /1060 86000 1020 142000 990 182000 980 260000 940
43 16000 /1100 88000 1050 145000 1020 186000 1000 266000 960
44 16000 /1130 90000 1070 148000 1040 190000 1030 272000 980
45 17000 /1150 92000 1090 152000 1060 194000 1050 278000 1000
46 17000 /1180 94000 1120 155000 1090 199000 1070 284000 1020
47-48 18000 /1200 96000 1140 158000 1110 203000 1090 290000 1050
49-50 19000 /1260 101000 1180 165000 1160 211000 1140 303000 1090
51-53 19000 /1320 105000 1230 172000 1200 220000 1190 315000 1130
54-56 20000 /1400 111000 1300 182000 1270 233000 1260 333000 1200
57-59 21000 /1490 118000 1370 192000 1340 245000 1330 351000 1260




Tabeller for dldersinverkan (SO-tabell S)
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ALDERSINVERKAN 75
Viirdeir | Standardpoiing

0-8 9-14 15-20 21-23 24-26 27-28 29-30 31-32 33-34 35-36 37-38 39-40 41-43 44-46 47-
07- 1,71 1,71 1,71 1,71 171 1,71 171 1,71 1,71 1,71 1,71 1,71 1,71 1,71 1,71
06 1,69 1,69 1,69 1,69 1,69 1,69 1,69 1,69 1,69 1,69 1,69 1,69 1,69 1,69 1,69
05 1,67 1,67 1,67 1,67 1,67 1,67 1,67 1,67 1,67 1,67 1,67 1,67 1,67 1,67 1,67
04 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64
03 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60
02 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55
01 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50
00 1.45 1.45 1.45 1.45 1.45 1,45 1.45 1.45 1.45 1,45 1.45 1.45 1.45 1.45 1.45
99 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39
98 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33
97 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27
95-96 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22
93-94 1,17 1,17 1,17 1,17 1,18 1,18 1,18 1,19 1,19 1,19 1,19 1,19 1,19 1,19 1,19
91-92 1,12 1,12 1,12 1,13 1,13 1,14 1,14 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15
89-90 1,07 1,07 1,08 1,09 1,09 1,10 111 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12
87-88 1,01 1,01 1,02 1,03 1,03 1,04 1,05 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,07 1,07 1,07
85-86 (0,95 0,95 0,96 0,97 0,98 0,99 1,00 1,00 1,01 1,01 1,01 1,01 1,02 1,02 1,02
83-84 0,89 0.89 0,90 0,90 091 0,92 0,93 0,94 0,95 0,96 0,96 0,96 0,97 0,97 0,97
80-82 0,83 0,84 0,84 0,85 0,86 0,87 0,88 0,89 0,89 0,89 0,89 0,90 0,90 0,91 0,91
77-719 (0,78 0,79 0,79 0,80 0,81 0,82 0,83 0,84 0,84 0,85 0,85 0,85 0,85 0,86 0,86
74-76 (0,73 0,74 0,75 0,77 0,78 0.79 0.80 0.81 0.81 0.81 0.81 0.82 0,82 0.83 0.83
70-73 0,68 0,70 0,72 0,74 0,75 0,76 0,77 0,78 0,78 0,78 0,78 0,79 0,79 0,80 0,80
65-69 0,64 0,66 0,68 0,70 0,72 0,73 0,74 0,75 0,75 0,75 0,75 0,76 0,76 0,76 0,77
60-64 0,59 0,61 0,63 0,65 0,67 0,68 0,70 0,71 0,71 0,71 0,72 0,73 0,73 0,73 0,74
55-59 0,54 0,56 0,58 0,60 0,62 0,64 0,65 0,66 0,67 0,67 0,68 0,69 0,69 0,70 0,70
50-54 0,51 0,53 0,55 0,57 0,59 0,61 0,62 0,63 0,64 0,65 0,66 0,66 0,66 0,67 0,67
45-49 (0,47 0,49 0,51 0,53 0,55 0,57 0,59 0,60 0,61 0,62 0,63 0,63 0,63 0,64 0,64
40-44  [0.45 0,47 0.49 051 0,53 0,55 0,57 0,58 0,59 0,60 0,61 0.61 0,61 0,62 0,62
29-39 0.43 0.45 0.47 0,49 0.51 0,53 0,55 0,56 0,57 0,58 0,59 0,59 0,59 0,60 0,60
ALDERSINVERKAN 80
Viirdear | Standardpoiing

0-8 9-14 15-20  |21-23  [24-26  [27-28  |29-30  [31-32  |33-34  [35-36  |37-38  [39-40  [41-43  |44-46  [47-
07- 1,66 1,66 1,66 1,66 1,66 1,66 1,66 1,66 1,66 1,66 1,66 1,66 1,66 1,66 1,66
06 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64 1,64
05 1,62 1,62 1,62 1,62 1,62 1,62 1,62 1,62 1,62 1,62 1,62 1,62 1,62 1,62 1,62
04 1,59 1,59 1,59 1,59 1,59 1,59 1,59 1,59 1,59 1,59 1,59 1,59 1,59 1,59 1,59
03 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55
02 1,51 1,51 1,51 1,51 1,51 1,51 1,51 1,51 1,51 1,51 1,51 1,51 1,51 1,51 1,51
01 1,46 1,46 1,46 1,46 1,46 1,46 1,46 1,46 1,46 1,46 1,46 1,46 1,46 1,46 1,46
00 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40
99 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34
98 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29
97 1,24 1,24 1.24 1,24 1.24 1,24 1.24 1,24 1,24 1,24 1,24 1,24 1,24 1,24 1,24
95-96 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1.20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20
93-94 L16 L16 116 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16 1,16
91-92 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12
89-90 1,08 1,08 1,09 1,09 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10
87-88 1,03 1,03 1,04 1,04 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05
85-86 0,98 0,98 0,99 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
83-84 0,93 0,93 0,94 0,94 0,95 0,95 0,95 0,96 0,96 0,96 0,96 0,96 0,97 0,97 0,97
80-82 0,86 0,87 0,88 0,89 0,90 0,90 091 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,93 0,93
77-79 (0,81 0,82 0,83 0,84 0,85 0,86 0,87 0,88 0,88 0,88 0,88 0,88 0,88 0,89 0,89
74-76 (0,75 0,77 0,79 0,81 0,82 0,83 0,84 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,86 0,86
70-73 (0,72 0,74 0,76 0,78 0.79 0,81 0.82 0,83 0,83 0.83 0,83 0.83 0,83 0,84 0.84
65-69 0,68 0,70 0,72 0,74 0,76 0,78 0,79 0,80 0.80 0,80 0.81 0,81 0.81 0,81 0,82
60-64 0,64 0,66 0,68 0,70 0,72 0,74 0,75 0,76 0,77 0,77 0,78 0,78 0,78 0,79 0,79
55-59 0,59 0,61 0,63 0,65 0,67 0,69 0,70 0,71 0,72 0,73 0,74 0,74 0,74 0,75 0,75
50-54 10,56 0,58 0,60 0,62 0,64 0,66 0,67 0,68 0,69 0,70 0,71 0,71 0,71 0,72 0,72
45-49 (0,54 0,56 0,58 0,60 0,62 0,64 0,65 0,66 0,67 0,68 0,69 0,69 0,69 0,70 0,70
40-44 (0,52 0,54 0,56 0,58 0,60 0,62 0,63 0,64 0,65 0,66 0,67 0.67 0,67 0,68 0,68
29-39 0,50 0,52 0,54 0,56 0,58 0,60 0.61 0,62 0.63 0,64 0,65 0,65 0,65 0,66 0,66

187



188 Bilaga 3

ALDERSINVERKAN 85
Viirdeir | Standardpoiing

0-8 9-14 15-20 21-23 24-26 27-28 29-30 31-32 33-34 35-36 37-38 39-40 41-43 44-46 47-
07- 1,61 1,61 1,61 1,61 1,61 1,61 1,61 1,61 1,61 1,61 1,61 1,61 1.61 1,61 1.61
06 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60
05 1,58 1,58 1,58 1,58 1,58 1,58 1,58 1,58 1,58 1,58 1,58 1,58 1,58 1,58 1,58
04 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55 1,55
03 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50
02 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45
01 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40
00 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35
99 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30
98 1,24 1,24 1,24 1,24 1,24 1,24 1,24 1,24 1,24 1,24 1,24 1,24 1,24 1,24 1,24
97 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21
95-96 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17
93-94 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13 1,13
91-92 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10
89-90 1,07 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08
87-88 1,03 1,03 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04
|85-86 0,99 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
83-84 0,94 0,95 0,96 0,97 0,97 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98
80-82 0,89 0,90 0,91 0,92 0,93 0,94 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,96 0,96
77-719 _ |0.85 0,86 0,87 0,89 0,90 0,91 0,92 0,93 0,93 0,93 0,93 0,93 0,93 0,94 0,94
74-76 _ |0.80 0.82 0,84 0.86 0.88 0.89 0,90 091 0.91 091 091 0,91 091 0,92 0,92
70-73 0,77 0,79 0,81 0.83 0,85 0.86 0,87 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0,89 0.89
65-69 0,73 0,75 0,77 0,80 0,82 0,83 0,84 0,85 0,85 0,85 0.85 0,85 0.85 0,86 0,86
60-64 (0,71 0,73 0,75 0,77 0,79 0,80 0,80 0,81 0,82 0,82 0,83 0,83 0,83 0,84 0,84
55-59 0,67 0,69 0,71 0.73 0,75 0,76 0,76 0,77 0,78 0,79 0.80 0,80 0.80 0,81 0.81
50-54 0,64 0,66 0,68 0,70 0,72 0,73 0,73 0,74 0,75 0,76 0,77 0,77 0,77 0,78 0,78
45-49 (0,62 0,64 0,66 0,68 0,70 0,71 0,71 0,72 0,73 0,74 0,75 0,75 0,75 0,76 0,76
40-44 (0,60 0,62 0,64 0,66 0,68 0,69 0,69 0,70 071 0,72 0,73 0,73 0,73 0,74 0,74
29-39 0,58 0,60 0,62 0,64 0,66 0,67 0,68 0,68 0,69 0,70 0.71 0,71 0.71 0,72 0,72
ALDERSINVERKAN 90
Viirdear | Standardpoing

0-8 9-14 15-20  |21-23  [24-26  [27-28  [29-30  |31-32  [33-34  |35-36  |37-38  |39-40  [41-43  |44-46  |47-
07- 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50
06 1,49 1,49 1,49 1,49 1,49 1,49 1,49 1,49 1,49 1,49 1,49 1,49 1,49 1,49 1,49
05 1,48 1,48 1,48 1,48 1,48 1,48 1,48 1,48 1,48 1,48 1,48 1,48 1,48 1,48 1,48
04 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45 1,45
03 1,41 141 1,41 141 1,41 1,41 1,41 1,41 1,41 1,41 141 1,41 141 1,41 141
02 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37
01 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34
00 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30
99 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25
98 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22
97 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17
95-96 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14
93-94 1L11 111 1L11 111 1,11 111 1,11 111 1,11 1,11 L1l 1L11 L1l 1,11 111
91-92 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09
189-90 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06
87-88  [1.03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03
85-86  |1.00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
83-84 0,98 0,98 0,98 0,99 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
80-82 0,94 0,95 0,96 0,97 0,97 0,98 0,98 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
77-19 0,89 0,90 0,91 0,93 0,94 0,95 0,96 0,96 0,96 0,96 0,96 0,97 0,97 0,98 0,98
74-76  |0,85 0,87 0,89 0,91 0,92 0,93 0,94 0,94 0,94 0,94 0,94 0,95 0,95 0,96 0,96
70-73  |0.83 0.85 0.87 0.89 0.90 091 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0.92 0,93 0,93
65-69  [0.81 0.83 0.85 0.87 0.88 0,89 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,91 091
60-64 0,79 0.81 0,83 0.85 0,86 0.87 0,87 0.87 0.87 0.88 0.89 0,89 0.89 0,90 0,90
55-59 0,76 0,78 0,80 0.82 0,83 0,84 0,84 0,84 0,85 0,86 0.87 0,87 0.87 0,88 0.88
50-54 0,73 0,75 0,77 0,79 0,80 0,81 0,81 0,81 0,82 0,83 0,84 0,84 0,84 0,85 0.85
45-49 (0,70 0,72 0,74 0,76 0,77 0,78 0,78 0,78 0,79 0,80 0,81 0,81 0,81 0,82 0,82
40-44 (0,68 0.70 0,72 0,74 0.75 0,76 0,76 0,76 0.77 0,78 0.79 0.79 0.79 0,80 0.80
29-39 0,67 0,69 0,71 0,73 0,74 0,75 0,75 0,75 0,76 0,77 0,78 0,78 0,78 0,79 0,79




Bilaga 3

ALDERSINVERKAN 95
Viirdeir | Standardpoiing

0-8 9-14 15-20 21-23 24-26 27-28 29-30 31-32 33-34 35-36 37-38 39-40 41-43 44-46 47-
07- 1,39 1,39 1,39 1,39 1.39 1,39 1.39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39
06 1,38 1,38 1,38 1,38 1,38 1,38 1,38 1,38 1,38 1,38 1,38 1,38 1,38 1,38 1,38
05 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37 1,37
04 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35 1,35
03 1,32 1,32 1,32 1,32 1,32 1,32 1.32 1,32 1,32 1,32 1,32 1,32 1,32 1,32 1,32
02 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29
01 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26 1,26
00 1,23 1,23 1,23 1,23 1.23 1,23 1.23 1,23 1,23 1,23 1,23 1,23 1,23 1,23 1,23
99 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21 1,21
98 1,18 1,18 1,18 1,18 1,18 1,18 1,18 1,18 1,18 1,18 1,18 1,18 1,18 1,18 1,18
97 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15 1,15
95-96 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12
93-94 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09
91-92 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07 1,07
89-90 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04
87-88 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02
85-86 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
83-84 (0,98 0,98 0,98 0,99 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
80-82 0,96 0,96 0,97 0,98 0,98 0,99 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
77-719 (0,93 0,94 0,94 0,95 0,96 0,97 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,99 0,99
74-76 (091 0,92 0,93 0,94 0,95 0,96 097 0.97 0,97 0.97 0,97 0,98 0,98 0,99 0.99
70-73 0,89 0,90 0,92 0,93 0,95 0,96 0,96 0,96 0,96 0,96 0,96 0,96 0,96 0,97 0,97
65-69 0,87 0,89 0,91 0,92 0,94 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,96 0,96
60-64 (0,85 0,87 0,89 0,91 0,92 0,92 0,92 0,92 0,93 0,94 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
55-59 0,83 0.85 0.87 0,89 0,90 0,90 0,90 0,90 0.91 0,92 0,93 0,93 0.93 0,94 0,94
50-54 0,81 0,83 0,85 0,87 0,88 0,88 0,88 0,88 0,89 0,90 0,91 0,91 0,91 0,92 0,92
45-49 (0,79 0,81 0,83 0,85 0,86 0,86 0,86 0,86 0,87 0,88 0,89 0,89 0,89 0,90 0,90
40-44 (0,78 0,80 0.82 0,84 0.85 0.85 0,85 0.85 0,86 0.87 0,88 0.88 0,88 0.89 0.89
29-39 0,77 0,79 0.81 0.83 0.84 0,84 0.84 0.84 0.85 0,86 0.87 0,87 0.87 0,88 0.88
ALDERSINVERKAN 100
Viirdear | Standardpoiing

0-8 9-14 15-20  |21-23  [24-26  [27-28  |29-30  [31-32  |33-34  [35-36  |37-38  [39-40  [41-43  |44-46  [47-
07- 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34 1,34
06 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33
05 1,31 1,31 1,31 1,31 1,31 1,31 1,31 1,31 1,31 1,31 1,31 1,31 1,31 1,31 1,31
04 1,29 1.29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1,29 1.29 1,29 1.29 1,29 1,29
03 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27 1,27
02 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25
01 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22 1,22
00 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20
99 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17 1,17
98 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14 1,14
97 1,11 111 L1l 1,11 L1l 1,11 L1 1,11 111 1,11 111 1,11 111 1,11 1,11
95-96 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1.09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09 1,09
93-94 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06 1,06
91-92 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04
89-90 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02
87-88 1,01 1,01 1,01 1,01 1,01 1,01 1,01 1,01 1,01 1,01 1,01 1,01 1,01 1,01 1,01
85-86 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
83-84 0,99 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
80-82 0,98 0,99 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
77-719 0,97 0,98 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
74-76 (0,96 0,97 0,98 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
70-73 (0,94 0,96 0.97 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
65-69 (0,93 0,94 0,96 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
60-64 0,91 0,93 0,95 0,97 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
55-59 0,90 0,92 0,94 0,96 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97 0,98 0,99 0,99 0,99 1,00 1,00
50-54 0,89 0,91 0,93 0,95 0,96 0,96 0,96 0,96 0,96 0,97 0,98 0,98 0,98 0,99 0,99
45-49 (0,88 0,90 0,92 0,94 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,96 0,97 0,97 0,97 0,98 0,98
40-44 (0,87 0,89 091 0,93 0,94 0,94 0,94 0,94 0,94 0.95 0,96 0,96 0,96 0.97 0,97
29-39  [0.86 0,88 0,90 0,92 0,93 0.93 0,93 0,93 0,93 0,94 0,95 0.95 0,95 0.96 0,96
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FV-tabell S

Virdeordning

Fastighetsrattsliga forhallanden

Virderingsenhet belé-
gen i grupphusomrade

Ovriga virderingsenheter

Klass 1 Klass 2 Klass 1 Klass 2 Klass 3
Klass 1 1,0 0,6 1,0 1,0 0,5
Klass 2 0,7 0,5 0,7 0,5 0,5

(Bilaga 3 SKV A 2008:7)
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Tabell over beligenhetsfaktorer (FB-tabell)

Beldgenhetsfaktorer for beldgenhetsklasserna 2—4

Klass 2 (strandnéra) Klass 3 (strandnéra) Klass 4 (gj strand eller strandnéra)
1,00 1,00 1,00
1,10 1,00 1,00
1,20 1,00 1,00
1,30 1,10 1,00
1,40 1,10 1,00
1,50 1,20 1,00
1,60 1,20 1,00
1,70 1,20 1,00
1,80 1,30 1,00
1,90 1,40 1,00
2,00 1,40 1,00
2,10 1,40 1,00
2,20 1,50 1,00
2,30 1,60 1,00
2,40 1,70 1,00
2,50 1,80 1,00
2,60 1,90 1,00
2,70 2,00 1,00
2,80 2,10 1,00
2,90 2,20 1,00
3,00 2,30 1,00
3,10 2,30 1,00
3,20 2,40 1,00
3,30 2,50 1,00
3,40 2,60 1,00
3,50 2,60 1,00

(Bilaga 4 SKV A 2008:7)
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Tomtvardetabell

Friliggande smihusbebyggelse

Radhusbebyggelse

Taxeringsvérde for en
taxeringsenhet som omfattar ett

Riktvirde for
normtomten (tkr)

Riktvirde for normhuset
uttryckt genom S-

Taxeringsvirde for en taxerings-
enhet som omfattar ett normhus'

Riktvirde for normtomten
(tkr)

Riktvirde for norm-
huset uttryckt genom

normhus' och en normtomt” nivafaktor och en normtomt’ S-nivéfaktor
(tkr) (tkr)

125 5 1,20 125 5 1,20
130 10 1,20 130 10 1,20
140 10 1,30 140 10 1,30
150 10 1,40 150 10 1,40
160 10 1,50 160 10 1,50
170 10 1,60 170 10 1,60
180 10 1,70 180 10 1,70
190 10 1,80 190 10 1,80
200 20 1.80 200 20 1,80
210 20 1,90 210 20 1,90
220 20 2,00 220 20 2,00
230 20 2,10 230 20 2,10
240 20 2,20 240 20 2,20
250 30 2,20 250 30 2,20
260 30 2,30 260 30 2,30
270 30 2,40 270 30 2,40
280 40 2,40 280 40 2,40
290 40 2,50 290 40 2,50
300 50 2,50 300 50 2,50
310 50 2,60 310 50 2,60
320 50 2,70 320 50 2,70
330 50 2,80 330 50 2,80
340 50 2,90 340 50 2,90
350 60 2,90 350 60 2,90
360 60 3,00 360 60 3,00
370 60 3,10 370 60 3,10
380 60 3,20 380 60 3,20
390 60 3,30 390 60 3,30
400 70 3.30 400 70 3,30
410 70 3,40 410 70 3,40
420 80 3,40 420 80 3,40
440 80 3,60 440 80 3,60
460 80 3,80 460 80 3,80
480 80 4,00 480 80 4,00
490 90 4,00 490 90 4,00
510 90 4,20 510 90 4,20
530 90 4,40 530 90 4,40
540 100 4,40 540 100 4,40
560 100 4,60 560 100 4,60
580 120 4,60 580 120 4,60
600 120 4,80 600 120 4,80
620 140 4,80 620 140 4,80
640 140 5,00 640 140 5,00
660 160 5,00 660 160 5,00
685 160 525 685 160 525
710 160 5,50 710 160 5,50
730 180 5,50 730 180 5,50
755 180 5,75 755 180 5,75
775 200 575 775 200 5,75
800 200 6,00 800 200 6,00
825 225 6,00 825 225 6,00
850 225 6,25 850 225 6,25
875 225 6,50 875 225 6,50
900 250 6,50 900 250 6,50
950 250 7,00 950 250 7,00
975 275 7,00 975 275 7,00
1000 300 7,00 1000 300 7,00
1050 300 7.50 1050 300 7,50
1100 350 7,50 1100 350 7,50
1150 350 8,00 1150 350 8,00
1200 350 8,50 1200 350 8,50
1250 400 8,50 1250 400 8,50
1300 400 9,00 1300 400 9,00
1350 450 9,00 1350 450 9,00
1400 450 9,50 1400 450 9,50
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Friliggande smihusbebyggelse

Radhusbebyggelse

Taxeringsvirde for en Riktvirde Riktvirde for normhuset Taxeringsvirde for en Riktvirde for norm- Riktvirde for normhuset
taxeringsenhet som for normtomten (tkr) uttryckt genom S- taxeringsenhet som tomten (tkr) uttryckt genom
omfattar ett normhus' och nivafaktor omfattar ett normhus' och S-nivéfaktor
en normtomt” (tkr) en normtomt’ (tkr)

1450 500 9.50 1450 500 9,50
1500 500 10,00 1500 500 10,00
1550 550 10,00 1550 550 10,00
1600 600 10,00 1600 600 10,00
1650 650 10,00 1650 650 10,00
1700 700 10,00 1700 700 10,00
1750 750 10,00 1750 750 10,00
1800 800 10,00 1800 800 10,00
1850 850 10,00 1850 850 10,00
1900 900 10,00 1900 900 10,00
1950 950 10,00 1950 950 10,00
2000 1000 10,00 2000 1000 10,00
2100 1000 11,00 2100 1000 11,00
2200 1100 11,00 2200 1100 11,00
2300 1200 11,00 2300 1200 11,00
2400 1300 11,00 2400 1300 11,00
2500 1300 12,00 2500 1300 12,00
2600 1400 12,00 2600 1400 12,00
2700 1500 12,00 2700 1500 12,00
2800 1600 12,00 2800 1600 12,00
2900 1700 12,00 2900 1700 12,00
3000 1800 12,00 3000 1800 12,00
3100 1800 13,00 3100 1800 13,00
3200 1900 13,00 3200 1900 13,00
3300 2000 13,00 3300 2000 13,00
3500 2200 13,00 3500 2200 13,00
3700 2400 13,00 3700 2400 13,00
3800 2400 14,00 3800 2400 14,00
4000 2600 14,00 4000 2600 14,00
4200 2800 14,00 4200 2800 14,00
4400 3000 14,00 4400 3000 14,00
4600 3200 14,00 4600 3200 14,00
4800 3400 14,00 4800 3400 14,00
5000 3600 14,00 5000 3600 14,00
5100 3600 15,00 5100 3600 15,00
5300 3800 15,00 5300 3800 15,00
5500 4000 15,00 5500 4000 15,00
5700 4200 15,00 5700 4200 15,00
5900 4400 15,00 5900 4400 15,00
6000 4400 16,00 6000 4400 16,00
6200 4600 16,00 6200 4600 16,00
6400 4800 16,00 6400 4800 16,00
6600 5000 16,00 6600 5000 16,00
6800 5200 16,00 6800 5200 16,00
6900 5200 17,00 6900 5200 17,00

' Med normhus avses ett smahus med virdear 1986, virdeyta 125 kvm, 30-31 standardpodng och det enda smahuset pa en tomt som utgor sjélvstindig fastighet.
*Normtomten for friliggande smihus utgér en egen fastighet pi 1000 kvm, VA-klass 1, inte strand eller strandnira beldgenhet och ér avsedd eller nyttjas for
permanentboende samt har en normal triidgardsanliggning.
*Normtomten for radhus utgér en egen fastighet pa 300 kvm, VA-klass 1, inte strand eller strandnéira beliigenhet och ir avsedd eller nyttjas for permanentboende samt
har en normal tridgardsanliggning. Normtomten for kedjehus utgor en egen fastighet pa 500 kv, VA-klass 1, inte strand eller strandnira beldgenhet och ér avsedd
eller nyttjas for permanentboende samt har en normal tridgardsanliggning. Virdet for tomtmark avseende kedjehus interpoleras mellan klasserna for friliggande hus
och radhus i tabellen.
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Beskrivning av storningsklasserna avseende
buller (nérhet till vag)

* Oskarmad och > 70 dB(A): Vid vistelse pa tomten dominerar
viagen, ndr den dr trafikerad, det samlade syn- och horsel-
intrycket. Vid vistelse inomhus medfor bullernivan ett
patagligt inslag i de rum som gransar mot vigen. Fastigheten
ar beldgen mycket ndra vigen. Den skyltade hastigheten &r
normalt 90 eller 110 km/tim. Antal fordon per dygn ar minst
15-20.000. Andelen tunga fordon ar hdgre 4n normalt.

* Oskiarmad och > 66-70 dB(A): Vid vistelse pa tomten ir
véagtrafiken ett patagligt men inte dominerande inslag i det
samlade syn- och horselintrycket. Vid vistelse inomhus medfor
bullernivan ett visst inslag i de rum som grénsar mot vigen.
Fastigheten dr beldgen ndra viagen. Den skyltade hastigheten ar
minst 70 km/tim. Antal fordon per dygn ar minst 10-15.000.
Andelen tunga fordon &dr ndgot hogre &n normalt.

* Oskdrmad och > 61-66 dB(A): Vid vistelse pa tomten
paverkar vigen, ndr den &r trafikerad, till viss del det samlade
syn- och horselintrycket. Fastigheten dr beldgen en bit frén
viagen. Den skyltade hastigheten dr normalt 50-70 km/tim.
Antal fordon per dygn &r minst 5-10.000. Andelen tunga
fordon ar av normal omfattning.

* Oskdrmad och 5661 dB(A): Vid vistelse pa tomten paverkar
vigen, ndr den &r trafikerad, endast marginellt det samlade
syn- och horselintrycket. Fastigheten dr beldgen en bit frén
viagen. Den skyltade hastigheten &r normalt 50-70 km/tim.
Antal fordon per dygn &r minst 3—5.000. Andelen tunga fordon
ar mindre d4n normalt

* Skdrmad och > 70 dB(A): Vid vistelse pa tomten dominerar
vagtrafiken horselintrycket. Vid vistelse inomhus medfor buller-
nivin ett patagligt inslag i de rum som grinsar mot vigen.
Fastigheten 4r beldgen mycket ndra vigen. Den skyltade hastig-
heten dr normalt 90 eller 110 km/tim. Antal fordon per dygn &r
minst 20-25.000. Andelen tunga fordon &r hogre &n normalt.

* Skdrmad och > 66-70 dB(A): Vid vistelse pa tomten utgor
végtrafiken ett patagligt inslag i horselintrycket. Vid vistelse
inomhus medfor bullernivén ett visst inslag i de rum som
gransar mot vigen. Fastigheten dr beldgen ndra vidgen. Den
skyltade hastigheten dr minst 70 km/tim. Antal fordon per
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dygn ar normalt > 10-20.000. Andelen tunga fordon &r hogre
dn normalt.

* Skdrmad och > 61-66 dB(A): Vid vistelse pa tomten paverkar
viagen, nir den ar trafikerad, till viss del horselintrycket.
Fastigheten ar beldgen en bit fran vdgen. Den skyltade hastig-
heten dr normalt 50-70 km/tim. Antal fordon per dygn &r minst
8-15.000. Andelen tunga fordon 4r ndgot hdgre &n normalt.

Beskrivning av storningsklasserna avseende buller (néirhet
till jirnvig)

* Oskédrmad och > 70 dB(A): Vid vistelse pa tomten dominerar
jarnvigen, ndr ett tdg passerar, det samlade syn- och horsel-
intrycket. Vid vistelse inomhus medfor bullernivan ett
patagligt inslag 1 de rum som gransar mot végen. Fastigheten
ar beldgen mycket ndra jarnvidgen. Antalet tdg dagtid ar > 10
per timme. Antalet tag nattetid &r fler &n 1 per timme.

* Oskarmad och > 66-70 dB(A): Vid vistelse pa tomten ar
végtrafiken ett péatagligt men inte dominerande inslag i det
samlade syn- och horselintrycket. Vid vistelse inomhus medfor
bullernivan ett visst inslag i de rum som grénsar mot végen.
Fastigheten &r beldgen ndra jirnvdgen. Antalet tdg dagtid &r >
5 per timme. Antalet tdg nattetid 4r 1-2 varannan timme.

* Oskdrmad och > 61-66 dB(A): Vid vistelse pa tomten
paverkar vigen, nér den &r trafikerad, till viss del det samlade
syn- och horselintrycket. Fastigheten dr beldgen en bit frn
jarnvagen. Antalet tag dagtid dr > 2-3 per timme. Antalet tag
nattetid 4r mindre 4n 1-2 varannan timme.

* Skdrmad och > 70 dB(A): Vid vistelse pa tomten dominerar
jarnvigen, ndr ett tdg passerar, horselintrycket. Vid vistelse
inomhus medfor bullernivan ett pitagligt inslag i de rum som
gransar mot végen. Fastigheten dr beldgen mycket nédra jirn-
vigen. Antalet tdg dagtid &r > 10-15 per timme. Antalet tag
nattetid ar fler dn 2 per timme.

* Skdrmad och > 66-70 dB(A): Vid vistelse pa tomten utgér
dominerar jarnvagen, nér ett tdg passerar, ett patagligt inslag i
horselintrycket. Vid vistelse inomhus medfér bullernivan ett
visst inslag 1 de rum som grdnsar mot végen. Fastigheten &r
beldgen ndra jarnvdgen. Antalet tdg dagtid ar > 5-10 per
timme. Antalet tag nattetid &r fler &n 1-2 varannan timme.

(Himtad fran LMV-rapport 1998:7, Virderingsmodell for
vdgimmissioner)
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Medelvirde Tobins Q ar 2006

Kalla: Institutet for bostads- och urbanforskning, Uppsala Universitet

Ale 0,99
Alingsds 1,14
Alvesta 0,59
Aneby 0,43
Arboga 0,72
Arjeplog 0,35
Arvidsjaur 0,31
Arvika 0,64
Askersund 0,61
Avesta 0,55
Bengtsfors 0,50
Berg 0,57
Bjurholm 0,32
Bjuv 0,73
Boden 0,51
Bollebygd 1,08
Bollnis 0,51
Borgholm 0,99
Borlidnge 0,76
Boras 0,96
Botkyrka 1,08
Boxholm 0,69
Bromdlla 0,68
Bricke 0,28
Burlov 1,31
Bastad 1,92
Dals-Ed 0,55
Danderyd 2,50
Degerfors 0,40
Dorotea 0,33
Eda 0,49
Ekero 1,52
Eksjo 0,56
Emmaboda 0,39
Enkdping 1,12
Eskilstuna 1,09
Eslov 1,04
Essunga 0,44
Fagersta 0,48
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Falkenberg 0,93
Falkoping 0,54
Falun 0,85
Filipstad 0,31
Finspang 0,63.
Flen 0,82
Forshaga 0,47
Férgelanda 0,45
Gagnef 0,50
Gislaved 0,62
Gnesta 1,12
Gnosjo 0,51
Gotland 1,22
Grums 0,49
Gristorp 0,54
Gullspéng 0,38
Gillivare 0,48
Givle 0,92
Goteborg 1,63
Gotene 0,59
Habo 0,80
Hagfors 0,41
Hallsberg 0,53
Hallstahammar 0,82
Halmstad 1,25
Hammaro 1,07
Haninge 1,37
Haparanda 0,61
Heby 0,59
Hedemora 0,45
Helsingborg 1,65
Herrljunga 0,45
Hjo 054
Hofors 0,42
Huddinge 1,51
Hudiksvall 0,57
Hultsfred 0,30
Hylte 0,55
Habo 1,21
Hallefors 0,35
Hirjedalen 0,71
Héarndsand 0,50
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Hirryda 1,37
Héssleholm 0,65
Hoganés 1,38
Hogsby 0,31
Horby 0,76
Ho6o6r 0,87
Jokkmokk 0,25
Jarfilla 1,30
Jonkoping 1,06
Kalix 0,37
Kalmar 1,09
Karlsborg 0,55
Karlshamn 0,77
Karlskoga 0,58
Karlskrona 0,96
Karlstad 0,87
Katrineholm 0,83
Kil 0,59
Kinda 0,60
Kiruna 0,59
Klippan 0,63
Knivsta 1,21
Kramfors 0,35
Kristianstad 0,94
Kristinehamn 0,56
Krokom 0,59
Kumla 0,82
Kungsbacka 1,45
Kungsor 0,68
Kungilv 1,38
Kévlinge 1,26
Koping 0,69
Laholm 0,91
Landskrona 1,12
Laxa 0,47
Lekeberg 0,70
Leksand 0,99
Lerum 1,22
Lessebo 0,39
Lidingd 2,45
Lidkdping 0,89
Lilla Edet 0,75
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Lindesberg 0,49
Linkoping 1,29
Ljungby 0,70
Ljusdal 0,43
Ljusnarsberg 0,32
Lomma 1,52
Ludvika 0,51
Lulea 0,95
Lund 1,45
Lycksele 0,36
Lysekil 1,46
Malmo 1,80
Malung 0,87
Mald 0,25
Mariestad 0,67
Mark 0,82
Markaryd 0,48
Mellerud 0,47
Mjélby 0,83
Mora 0,68
Motala 0,82
Mullsjo 0,49
Munkedal 0,72
Munkfors 0,32
Molndal 1,44
Monsteras 0,51
Morbylanga 1,04
Nacka 2,12
Nora 0,61
Norberg 0,40
Nordanstig 0,36
Nordmaling 0,46
Norrkdping 1,09
Norrtélje 1,41
Norsjd 0,20
Nybro 0,48
Nykvarn 1,28'
Nykoping 1,08
Nynéshamn 1,38
Néssjo 0,57
Ockelbo 0,42
Olofstrom 0,54
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Orsa 0,55
Orust 1,56
Osby 0,55
Oskarshamn 0,73
Ovanaker 0,37
Oxelosund 0,95
Pajala 0,27
Partille 1,48
Perstorp 0,55
Pitea 0,64
Ragunda 0,22
Robertsfors 0,41
Ronneby 0,77
Réttvik 0,68
Sala 0,71
Salem 1,00
Sandviken 0,70
Sigtuna 1,29
Simrishamn 1,40
Sjobo 0,84
Skara 0,67
Skelleftea 0,57
Skinnskatteberg 0,52
Skurup 1,20
Skovde 0,77
Smedjebacken 0,54
Solleftea 02,0
Sollentuna 1,71
Solna 2,74
Sorsele 0,27
Sotends 2,21
Staffanstorp 1,21
Stenungsund 1,14
Stockholm 2,14
Storfors 0,37
Storuman 0,49
Strangnis 1,21
Stromstad 1,58
Stromsund 0,28
Sundbyberg 2,79
Sundsvall 0,89
Sunne 0,65
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Surahammar 0,65
Svalov 0,77
Svedala 1,22
Svenljunga 0,50
Siffle 0,58
Sater 0,59
Savsjo 0,36
Soderhamn 0,53
Soderkdping 1,01
Sodertélje 1,53
Solvesborg 0,89
Tanum 1,88
Tibro 0,52
Tidaholm 0,47
Tierp 0,69
Timra 0,59
Tingsryd 0,46
Tjorn 1,53
Tomelilla 0,77
Torsby 0,48
Torsas 0,45
Tranemo 0,37
Tranas 0,55
Trelleborg 1,31
Trollhdttan 0,91
Trosa 1,37
Tyresd 1,60
Taby 1,52
Toreboda 0,40
Uddevalla 1,14
Ulricehamn 1,57
Umea 1,25
Upplands Visby 1,22
Upplands-Bro 1,01
Uppsala 1,40
Uppvidinge 0,39
Vadstena 0,80
Vaggeryd 0,58
Valdersmarsvik 0,52
Vallentuna 1,16
Vansbro 0,34
Vara 0,39
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Varberg 1,24
Vaxholm 2,26
Vellinge 1,81
Vetlanda 0,50
Vilhelmina 0,33
Vimmerby 0,53
Vindeln 0,29
Vingéaker 0,67
Vargarda 0,69
Vinersborg 0,80
Véannis 0,60
Viarmdo 1,71
Virnamo 0,80
Vistervik 0,74
Visteras 1,19
Viaxjo 0,95
Ydre 0,48
Ystad 1,31
Amal 0,51
Ange 0,24
Are 1,07
Arjing 0,68
Asele 0,19
Astorp 0,77
Atvidaberg 0,63
Almhult 0,73
Alvdalen 0,60
Alvkarleby 0,61
Alvsbyn 0,30
Angelholm 1,17
Ockero 1,81
Odeshog 0,52
Orebro 1,16
Orkelljunga 0,64
Ornskoldsvik 0,55
Ostersund 1,02
Osteraker 1,20
Osthammar 1,00
Ostra Gdinge 0,49
Overkalix 0,21
Overtorned 0,30
Riket 1,05
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2-hektarsregeln, 50
Allmén byggnad, 43
Allménna fastighetstillbehor, 21
Avrundning, 80

— belopp, 98

— vardefaktorer, 100
Bad-, sport- och idrottsanldggning, 42
Beldgenhetsfaktor, 156
Belédgenhetsklass, 155
Beskaffenhetstidpunkt, 28
Betesmark, 55
Bilvég, 170
Buller, 164
Byggnad med ringa virde, 84
Byggnad under uppforande, 33, 82
Byggnad, byggnadskropp, 32
Byggnadskategori, 142
Byggnadsminne, 164
Byggnadsskador, 163
Byggnadstillbehor, 22
Byggnadstyper, 31, 33
Delvirde, 77
Detaljplan, 127
Distributionsbyggnad, 39
Eclesiastikbyggnad, 43
Eftersatt underhall, 164
Ekonomibyggnad, 36
Elanslutning, 171
Fastighet, 19
Fastighetsrittsliga forhallanden, 143
Fastighetstillbehor, 21
Flera andamal, 46
Friliggande hus, 143
FV-tabell S, 109
Fordrojd exploatering, 167
Forsvarsbyggnad, 38

Sakregister 203

Fortitad bebyggelse, 143
Gatukostnad, 170
Grupphusomrade, 144
Gangavstind, 156
Gaststuga, 70
Hyreshus, 35
Industritillbehér, 22, 85
Jamkning

— standard, 141

— virde, 141

— vérdear, 134
Kedjehus, 143
Kommungrins, 74
Kommunikationsbyggnad, 38
Komplementhus, 122
Kondenskraftverk/outbyggd fallritt, 85
Kraftledningar, 164
Kraftverksbyggnad, 36
Kulturbyggnad, 42
Lokaldel, 166
Lag takhojd, 166
Lopande taxeringsperiod, 30
L&s egendom, 20
Mark, 20
Markanldggning, 80, 85
Marknadsvirde, 73
Mobilmaster, 174
Nivéaar, 74
Normaltomt, 147
Normenhet, 106
Normhus, 110
Narhet till strand, 177
Offentligrittslig forpliktelse, 74
Omrékningsfaktor, 83
Orena kop, 75
Privatrittslig forpliktelse, 74
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Péagéende markanvindning, 84
Radhus, 143

Radon, 162
Reningsanldggning, 40
Riktvérde, 85, 88, 107
Riktvardekarta, 104
Samfillighet, 80
saneringsbyggnad, 68
Saneringsbyggnad, 84
Servitut, 23, 171
Servitutsbyggnad, 23
Sjalvstindig fastighet, 127
Sjo- eller havsutsikt, 174
Skatteplikt, 59
Skogsimpediment, 57
Skogsmark, 56
Skolbyggnad, 42
Skraddarsydd byggnad, 25
Sluten klass, 90

Sméhus, 33

S-nivafaktor, 184
SO-tabell, 109
Specialbyggnad, 37
Standard, 135
Standardpoédng, 136
Storlek, 132
Storlekskorrektion, 78, 90
Strandens attraktivitet, 175
Strandlinje, 155
Swimmingpool, 176
SV-tabell, 108
Sdamjedelning, 64

Séregna forhallanden, 90
Sarskild fastighetstaxering, 29
Sarskilda indelningsregler, 69
Taxeringsbeslut, 15

Taxeringsenhet, 63

Taxeringsenhetstyp, 66

Taxeringsperiod, 29

Tekniskt nuvérde, 76

Tillfallig anvédndning, 32

Tillfallig byggnad, 24

Tobins Q, 163

Tomt, 50

Tomtmark, 49

Tomtvardetabell, 78, 89, 111

Tredimensionell fastighet och
fastighetsutrymme, 19

Tradgédrdsanldggning, 169

Taktmark, 54

Vatten och avlopp, 150

Vardbyggnad, 40

Vardefaktor, 85, 87

Virdeniva, 88

Virdeomrade, 87

Virdeordning, 144

Virderingsenhet, 79

Virderingsmetod, 75

Virdeér, 134

Viarmecentral, 39

Akermark, 55

Alder, 134

Agare, 63

Agare av fastighet, 26

Agoslag, 32

Oppen klass, 89

Overford byggnad, 24

Overlatelse av fastighetsdel, 64

Overlétna fastighetsforemal, 24

Overvigandeprincipen, 44

Ovrig byggnad, 43

Ovrig mark, 58, 85
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