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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 skall allmén fastighetstaxering ske av varje
taxeringsenhetstyp vart sjitte ar. Den uppdelade allménna
fastighetstaxeringen ersatte tidigare géllande ordning da
allmén fastighetstaxering av alla taxeringsenheter skulle ske sam-
tidigt vart femte &r.

Enligt riksdagsbeslut ar 2001 skall de allminna fastighets-
taxeringarna ske vart sjétte ar riknat fran ar 2003 for smahus-
enheter, ar 2005 for lantbruksenheter och ar 2007 for hyreshus-
enheter, industrienheter, elproduktionsenheter och special-
enheter (prop. 2001/02:43, SFS 2001:1218).

Genom riksdagsbeslutet ar 2001 har ocksa det ar 1996 inforda
omrékningsforfarandet enligt huvudregeln tagits bort fr.o.m.
2003 érs fastighetstaxering. I stdllet har ett system med forenk-
lade fastighetstaxeringar (FFT) forts in. Sddana taxeringar skall
enligt det nya systemet dga rum for smahusenheter, hyreshus-
enheter och lantbruksenheter det tredje aret under perioden
mellan de allménna fastighetstaxeringarna av respektive
taxeringsenhetstyp. Det innebir att antingen en forenklad eller
en allmin fastighetstaxering dger rum vart tredje &r for dessa
typer av taxeringsenhet. FFT skedde forsta gdngen for hyreshus-
enheter ar 2004 och sker forsta gangen for sméhusenheter ar
2006 och for lantbruksenheter ar 2008. Nésta FFT for var och en
av dessa taxeringsenhetstyper sker efter ytterligare sex ar.
Industrienheter, elproduktionsenheter och specialenheter ingér
inte 1 systemet med forenklade fastighetstaxeringar.

Sarskild fastighetstaxering (SFT) sker varje ar i fraga 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 samt 2004:279.
FTF har under 2003 och 2004 dndrats genom SFS 2003:204



och 963 samt genom 2004:281. Infér AFT 07 har ett antal
andringar skett i FTF genom SFS 2006:327 framfor allt
betriffande elproduktionsenheterna. I &vrigt har Skatteverket
infor AFT07 med stdd av 7 kap. 7 § och 19 kap. 7 § FTL resp.
6 kap. 1§ FTF meddelat foreskrifter om virderingen vid
allmén fastighetstaxering av hyreshus-, industri- och elproduk-
tionsenheter 2007 och om allménna taxeringsregler vid denna
taxering. Foreskrifterna om allmédnna taxeringsregler och om
varderingen av hyreshus-, industri- och elproduktionsenheterna
finns i SKVFS 2006:12 respektive SKVFS 2006:13. Vidare
har foreskrifter meddelats for det forberedande arbetet med
den allmédnna fastighetstaxeringen. Skatteverkets foreskrifter
vid forberedelserna ar 2007 finns i SKVFS 2005:7.

Skatteverket lamnar ocksé allmédnna rdd om bl.a. grunderna for
taxeringen och vérdeséttningen. De allmédnna raden infér 2007
ars taxering lamnas med st6d av 3 kap. 6 § FTF och de finns i
SKV A 2006:22 samt SKV A 2006:8—11. De avser de all-
ménna taxeringsreglerna respektive virderingen av hyreshus-,
industri-, tdkt- och elproduktionsenheterna.

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 fastighets-
taxeringen funnits sammanstillda i Handbok for fastighets-
taxering. Handboken har t.o.m. 2003 utgivits av RSV och dar-
efter av Skatteverket. Infor AFT 88, 94, 00 och 07 har bestam-
melser och kommentarer sammanstillts angdende dels de
allménna taxeringsregler som gillt vid respektive taxering,
dels vérderingen av hyreshus-, industri- och elproduktions-
enheter vid respektive allmén fastighetstaxering. Dessa
sammanstillningar har betecknats Handbok for fastighets-
taxering 1988 resp. 1994, 2000 samt Handledning for fastig-
hetstaxering 2007. Bestimmelser och kommentarer avseende
lantbruksenheter vid taxeringarna 1992, 1998 och 2005 finns
samlade i Handbok for fastighetstaxering 1992, 1998 respek-
tive 2005 samt for smahusenheterna i Handledning for fastig-
hetstaxering 1996 och 2003. Betriffande forberedelsearbetet,
se vidare Handledning forberedande é&tgirder infor allmén
fastighetstaxering 2007.

Handledningen infor taxeringen &r 2007 bestar av fem delar.
I den forsta behandlas allménna taxeringsregler och i de dvriga



fyra regler m.m. om vérderingen av hyreshus-, industri-, tékt-
och elproduktionsenheter.

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

Solna september 2006

Vilhelm Andersson
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Taxeringsbeslut

Allmdint, Avsnitt 1 19

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-
pliktsforhallanden och indelning i taxeringsenheter. Vidare skall typ
av taxeringsenhet och taxeringsvérde bestimmas for varje taxerings-
enhet. Taxeringsvirde skall dock inte asittas fastighet, som enligt
3 kap. skall undantas fran skatteplikt.

Allmén fastighetstaxering skall ske vart annat &r enligt en
sérskild tidsplan. Denna tidsplan innebér att de olika taxerings-
enhetstyperna blir foremal for allmén fastighetstaxering vart
sjatte &r. 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 sirskild fastighetstaxering, SFT, vilken skall ske varje ar
utom da respektive taxeringstyp dr foremal for allmén eller for-
enklad fastighetstaxering, faststills ndrmast foregdende ars
taxering oforidndrad, om inte ny taxering enligt vissa forut-
séttningar skall ske. Ny taxering innebédr en ny vérdering av
fastigheter som fordndrats eller tillkommit sedan den ndrmast
foregaende allminna eller forenklade fastighetstaxeringen.

De huvudsakliga besluten for de fastigheter som skall taxeras
avser

— hur de skall indelas i taxeringsenheter,

— om taxeringsenheterna ar skattepliktiga eller ej,
— vilken typ av taxeringsenhet de utgdr och

— vilket taxeringsvérde de skall dséttas.

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 innebédr saledes att beslut skall fattas om
taxeringsenheternas taxeringsvédrden, skatteplikt, typ av
taxeringsenhet, m.m. som skall tjana som underlag sévil vid
beskattningen som i andra sammanhang. I frdga om beskatt-
ningen kan nidmnas betydelsen av dessa beslut for
fastighetsskatten och vid inkomstbeskattningen.

All skattepliktig egendom skall asdttas taxeringsvérde. Taxe-
ringsvirde skall dédremot enligt 1 kap. 1 § FTL aldrig aséttas
skattefri egendom. Vidare géller enligt 7 kap. 16 § FTL att
varde inte skall bestimmas for viss skattepliktig egendom. Se
vidare under avsnitt 5.4.3.

Schematiskt beskrivet skall de huvudsakliga besluten och
atgirderna vid fastighetstaxeringen foretas i foljande ordning.

Beslut/atgérd FTL Avsnitt
1. Indelning gors i byggnadstyper
och dgoslag 2 kap. 2
2.  Skatteplikt faststills 3 kap. 3
3. Indelning gors 1 taxerings- 4 kap. 4

enheter och typ av taxerings-
enhet bestims

4. Virderingen utfors

a) Indela i vérderingsenheter 6 kap. 53
b) Bestdm och klassificera 7 kap. 5.5
vérdefaktorer for 38
varderingsenheten

c¢) Bestdm riktvirde for 7 kap. 5.5
vérderingsenheten 43§

d) Bestdm om storlekskorrektion 7 kap. 522

och/eller justering for sdregna 4aoch58§ 5.6
forhallanden skall ske
e) Berdkna delvérden och 5 kap. 5.1-5.2

totalt taxeringsvirde

Foreskrifter m.m. 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.



Allmdnt, Avsnitt 1 21

Diarutover géller de foreskrifter som Skatteverket, tidigare
RSV och skattemyndigheterna, med stod av bestimmelserna i
7 kap. 7 § FTL samt 6 kap. 1 § och 11 kap. 1 § FTF faststéller
for fastighetstaxeringen. Vidare skall Skatteverket enligt
2 § forsta stycket punkt 2 forordningen (2003:1106) med
instruktion for Skatteverket genom allmédnna rdd och
uttalanden verka for lagenlighet, foljdriktighet och enhetlighet
inom verksamhetsomrédet. Skatteverket skall dven meddela
allménna rad avseende riktvarden samt grunderna for taxering-
en och vérdesittningen (se 3 kap. 6 § och 8 kap. 2 § FTF).
Skatteverket lamnar ocksa information, kommentarer m.m. an-
gaende fastighetstaxeringen. De Skatteverkets skrivelser som
finns angivna i not 1-11 i denna handledning redovisas pa
Skatteverkets hemsida www.skatteverket.se.

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

Domstolar och andra myndigheter dr bundna av de regler som
utfardats 1 foreskriftsform, dvs. lagar, forordningar och fore-
skrifter som myndighet fatt bemyndigande att meddela. Fran
foreskrifter far avvikelse endast ske efter lagprovning enligt
11 kap. 14 § regeringsformen. I friga om Ovriga regler, dvs.
faststéllda allmdnna rad, m.m. foreligger inte sdidan bundenhet.
Allmédnna rdd for fastighetstaxeringen och beskattningen i
ovrigt tjdnar till vigledning och foljs som regel.

1.2 Vad skall taxeras

1kap. 4 § FTL

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

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

Av lkap. 1§ FTL framgar att besluten vid fastighets-
taxeringen om skatteplikt, taxeringsenhetsindelning, typ av
taxeringsenhet samt taxeringsvarde skall avse fastigheter. Med
fastighet avses dérvid samma egendom som omfattas av det
civilrittsliga fastighetsbegreppet sdsom det definieras i jorda-
balken (JB), dvs. i forsta hand jorden, som &r indelad i
fastigheter, och i andra hand de s.k. fastighetstillbehéren, som
utgdrs av de allminna fastighetstillbehoren, byggnadstillbe-
horen och industritillbehdren (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.
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1kap.1§JB

Fast egendom ér jord. Denna &r 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 én tre-
dimensionella fastigheter, &r avgrinsade endast i markplanet.
De betecknas ofta traditionella fastigheter. De omfattar den
avgrinsade markytan samt ett utrymme ovanfor och under
markytan, begrdnsat 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 civilrittsligt skall utgdra fastighet maste den
dgas av samma person som &ger fastighetens mark. Annars &r
byggnaden 10s egendom. Om byggnadstillbehdren eller
industritillbehdren 4gs av ndgon annan dn byggnadens dgare
utgdr de 16s egendom.

Den egendom som skall taxeras &r séledes 1 forsta hand fastig-
het. Pa grund av bestdmmelserna i 1 kap. 4 § FTL skall dven
viss 10s egendom omfattas av fastighetstaxeringen. Enligt
bestimmelsen skall byggnad som é&r 16s egendom, dvs.
byggnad pa annans mark, jamstillas med fastighet vid fastig-
hetstaxeringen. Egendom som skulle ha utgjort byggnads-
tillbehor och industritillbehdr, om byggnadens dgare ocksé dgt
marken, skall beaktas vid taxeringen av byggnaden. Tillhor
séledes byggnadstillbehdr eller industritillbehor &dgaren till
byggnad pa annans mark, utgdr de fast egendom i FTL:s
mening.

Allmiinna rad":

Husbat, for vilken bygglov meddelats for minst fem ér,
klassificeras som byggnad om den &r fast forankrad vid kaj eller
liknande, ar avsedd for stadigvarande bruk pa den plats som
bygglovet avser och &r konstruerad sé att den endast svarligen kan
flyttas till annan plats.

Husbat far inte kunna forflyttas for egen maskin. Den bor ha
permanent forbindelse med land genom ledningar for elektricitet. Om
fraga dr om bostad bor vatten och avlopp vara anslutet till kommunal
eller liknande anldggning. Reglerna i sjolagen (1994:1009) bér inte
inverka pa klassificeringen av husbatar. (SKV A 2006:22)

! Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 130 9471-05/111.
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Egendom som skall taxeras &r siledes 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 skall taxeras. Detsamma géller fiskefastighet
som sdgs i 10§ lagen (1970:995) om inférande 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
skall 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. 4a§ FTL &r 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, skall 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
fastigheten &r dgnad att rymma minst fem bostadslagenheter.
Sadan fastighet far inte indelas i byggnadstypen sméhus utan
skall indelas som hyreshus.

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

Exempel

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

1:2

1:1 1

markyta

= X

Los egendom Utdver fastighet taxeras, som ndmnts, dven viss 10s egendom,
namligen

— byggnad pa annans mark och

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

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

Marken En fastighet i vad den avser mark kan bestd av
— mark som tillhor enskild fastighet,
— andel i samfélld mark (marksamfillighet) och
— servitutsritt till mark.

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

Allménna fastighetstillbehor dr byggnad, ledning, stingsel och
annan anliggning som anbragts inom fastigheten for stadig-
varande bruk, pa 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 forman for fastigheten och inte hor till
den fastighet dir den finns. Detsamma giller ledning som
tillhor fastighet med ledningsrétt (se 2 kap. 1 § JB).

Grinsdragningen mellan vad som &r att hdnfora till & ena sidan
byggnad och & andra sidan annan anliggning medfor ofta
svarigheter. En byggnad maste bestd av nagon form av
byggnadskonstruktion dven om den inte behdver utgoras av en
husbyggnad. En annan anldggning &n byggnad saknar sddana
sdrdrag men skall 1 vart fall avse nagot som tillforts fastigheten
och som i princip kan bortforas igen, t.ex. asfalterad parke-
ringsplats.

Anordningar som har en grundldggning och byggnadsstomme
men som saknar védggar och tak &r att hinfora 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 sadan ut-
formning att den sjdlvstindigt kan ses som en byggnadskon-
struktion, behandlas den inte som en sérskild byggnad utan an-
ses som byggnadstillbehor till den byggnad dér konstruktionen
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 skall betraktas som 16s egendom
(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
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Byggnadstillbehor

Industritillbehor

marksamfallighet (t.ex. anldggningssamfillighet) och servituts-
ratt till byggnad och anldggning. Sadan egendom utgér fast
egendom och skall taxeras. (Angaende andel i marksamfallig-
het, se ovan.)

I fraga om byggnadstillbehor géller att till byggnad hor fast in-
redning och annat varmed byggnaden blivit forsedd, om det &r
agnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del av denna,
sdsom fast avbalkning, hiss, ledsting, ledning for wvatten,
varme, ljus eller annat med kranar, kontakter och annan séddan
utrustning, vdrmepanna, element till virmeledning, kamin,
kakelugn, innanfonster, markis, brandredskap, civilforsvars-
materiel och nyckel. Dartill hor i regel till byggnad dven, savitt
angar

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

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

— ekonomibyggnad till jordbruk: anordning for utfordring av
djur och anldggning for 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
sadant 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 industritillbehdr 1dmnas i1 2 kap. 3 § JB. Dar stad-
gas att till fastighet som helt eller delvis &r inrdttad for industri-
ell verksamhet hor dven maskiner och annan utrustning som
tillforts fastigheten for att anvindas i verksamheten huvudsak-
ligen pé denna. Fordon, kontorsutrustning och handverktyg hor
dock inte till fastigheten.

Till industritillbehor hénfors exempelvis maskiner inom verk-
stadsindustri, grafisk industri och textilindustri, dér det forut-
sétts att maskinerna ryms inom ramen for ordindra industri-
byggnader.
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Vid fastighetstaxeringen har det stor betydelse om egendom
klassificeras som industritillbehdr. For sddan egendom skall
namligen enligt 7 kap. 16 § FTL inte bestimmas nagot virde;
se avsnitt 5.4.3.

Enligt huvudregeln i 5 kap. 3 § FTL far bara siddana privat-
rattsliga forpliktelser beaktas vid fastighetstaxeringen som
avser servitut och liknande. Med servitut avses enligt 14 kap.
1 § JB ritt som upplatits i fastighet (tjdnande fastighet) for
dgaren av annan fastighet (hdrskande fastighet) att ta i ansprak
den tjdnande fastigheten eller byggnad eller annan anldggning
som hor till denna eller rdda dver den tjinande fastigheten i
friga om dess anvindning i visst hidnseende. Servitut kan
ocksa 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 anvinda badstrand eller
att jaga, ta ved eller husbehovsvirke pa den tjanande fastig-
heten. Virdet av servitutet ldggs vid fastighetstaxeringen till
den hédrskande fastighetens vérde och belastningen minskar
vérdet av den tjinande fastigheten.

S.k. servitutsbyggnader och servitutsanldggningar regleras i
2 kap. 1 § JB liksom sédana 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 formén for fastigheten och inte hor till
fastigheten dér de finns.

En servitutsbyggnad skall ha uppforts av den hirskande fastig-
hetens dgare pa annans fastighet eller ha efter uppforandet
overlatits till honom och ha tryggats genom servitut. Servituts-
byggnaden utgor vid fastighetstaxeringen normalt en egen var-
deringsenhet tillhorande den hirskande fastigheten. Rétt for
denna att utnyttja mark inom den tjinande fastigheten beaktas
genom justering for sdregna forhallanden. Har byggnaden fore
eller efter servitutets tillkomst uppforts av eller for den
tjidinande fastighetens édgare tillhér byggnaden denna fastighet.
Den hérskande fastigheten péafors i sadant fall vid fastighets-
taxeringen sisom sdreget forhallande vérdet av servitutsritten
att anvénda byggnaden, t.ex. ett garage.
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Vissa overlitna
fastighetsforemal

Overforda
byggnader m.m.

Tillféllig byggnad

For att en Overlatelse av ett foremal t.ex. en byggnad, en
ledning eller skog skall gélla mot tredje man skall en av de tva
forutséttningar som anges i1 2 kap. 7 § forsta stycket JB vara
uppfylld. Den forsta forutsdttningen innebér att foremalet
maste ha skilts fran fastigheten pa ett sddant sétt att den inte
langre kan anses hora till denna. Om sa inte skett skall
foremalet taxeras tillsammans med fastigheten 1 Ovrigt. Sa
skall exempelvis skog som utstimplats och forsélts men inte
avverkats vid taxeringsarets ingang taxeras som tillhorig
fastigheten.

Den andra forutséttningen enligt 2 kap. 7 § JB for att en dver-
latelse av ett foremal som hor till en fastighet skall gilla mot
tredje man &r att ett beslut enligt FBL, ledningsriéttslagen eller
anldggningslagen (1973:1149) om att foremalet inte lingre
skall tillhora fastigheten forts in 1 fastighetsregistret.
Foremalet, t.ex. en byggnad, finns alltjdimt fysiskt kvar pa
fastigheten men fors rattsligt genom beslutet over till en annan
fastighet. En forutsittning for beslutet enligt 7 kap. 14 § FBL
ar att det betrdffande byggnaden finns eller kan bildas ett
fastighetsbildningsservitut till férmén fo6r den forvdrvande
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, sdsom vérmepanna och kamin,
skall taxeras méste forst bedomningen goras att de &r avsedda
for stadigvarande bruk pa fastigheten. Bedoms t.ex. byggnader
och anldggningar vara tillfalliga, utgér de inte fastighetstill-
behor och skall 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 stétt pa fastigheten i mer 4n fem ar bor inte be-
traktas som tillfallig annat &n undantagsvis. Detta kan vara fallet om
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det dr uppenbart att den kommer att tas bort inom de ndrmaste aren.
(SKV A 2006:22)

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
skall vara skridddarsydd 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 &ar inrdttad, skall utgora tillbehor till
byggnaden.

Den tekniska och ekonomiska utvecklingen har vidare medfort
att omfattande och komplexa processmaskiner, processlinjer
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och annan utrustning, som ofta fordrat sérskild grundlidggning
och som utgjort del av skrdddarsydd byggnad, dvs. varit
byggnadstillbehér, numera kan monteras ned och forsiljas.
Synsittet att skriddarsydd byggnad och byggnadstillbehoren
till sddan byggnad dr sirskilt starkt sammanfogade och har
samma livslangd fordndras dérfor i de fall byggnaden tillfors
ny utrustning som vidmakthéller byggnadens karaktér av
skriddarsydd byggnad. En f6ljd hérav &r séledes att en dldre
byggnad, 1 vilken tillbehér av ovan nidmnd art monterats ned
och forts bort, kan efter eventuella kompletterande grundligg-
ningsatgirder och viss ombyggnad anyo utrustas for samma
dndamal som tidigare eller annat &ndamal och ater fa karaktir av
skridddarsydd byggnad (jfr dock Kammarrdttens i Goteborg dom
den 8 juli 2003 i mal nr 1023-2001).

Allminna rad:

For att en byggnad skall anses vara skrdddarsydd bor fol-
jande 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 &ndamél for vilken den &r ut-
rustad bor forvintas bestd under avsevird tid och dess livslingd
berdknas vara densamma som verksamheten pd platsen.

3. Vérdet av maskinerna och utrustningen bér vara betydande och
visentligen Gverstiga vérdet av sjdlva byggnaden. (SKV A 2006:22)

Detta torde leda till att vissa av de byggnader som anvinds for
processindustri (sinterverk, koksverk, masugnar, timmer- och
sagintag pd sagverken, sdghus, torkar, vissa byggnader pa
massa- och pappersbruk eller byggnader for viss kemisk
industri, vatten- och viarmekraftverk m.m.) normalt far anses
vara skrdddarsydda liksom Ovriga slag av industribyggnader
som ndmnts ovan som exempel pa 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 i forsta hand fastighetsskatt, inkomstskatt och for-
mogenhetsskatt for fastigheten respektive for dess avkastning
och virde. Bade fysiska och juridiska personer kan dga fastig-
het. En fastighet kan dgas av flera deldgare genom samégande-
ratt.
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Allménna 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 2006:22)

Lagfartsforhallandena pa en fastighet handliggs av inskriv-
ningsmyndigheten. De framgar av fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel som fors av Lantmiteriverket (LMV). Uppgifter om
lagfarter rapporteras kontinuerligt frin LMV till Skatteverket.
Vid fastighetstaxeringen gors dock efter kopekontraktsdagen
inte nagon skillnad pa 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 skattepliktsforhdllandena skall bestimmas. I en
del fall jamstdlls innehavare av fastighet med dgare. Detta
regleras i1 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 pad grund av testamentariskt
forordnande;

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

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

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

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

f) nyttjanderdttshavare till tdktmark som avses i 2 kap. 4 §, om
nyttjanderdtten har forvirvats mot engédngsvederlag.

Sasom 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, &r denna att anse sdsom fastighetens
innehavare, savitt angar fastighetens védrde av skogsmark med
viaxande skog och markanldggningar som anvinds eller behovs for
skogsbruk.

Sedan Svenska kyrkan skiljts fran staten fr.o.m. den 1 januari
2000 har tidigare regel om vem som skall anses som &gare till
kyrkligt 16nebostille utmonstrats. Enligt 46 kap. kyrkoordning-
en for Svenska kyrkan utgdrs pristlonetillgdngarna bl.a. av fast
egendom som betecknas pristlonefastighet. Pristlonetillgang-
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arna forvaltas av stiften som fordelar avkastningen pé forsam-
lingarna.

Stor betydelse for fastighetstaxeringens del har regeln att inne-
havare av tomtrétt till mark skall jamstéllas med dgare av mar-
ken. Det innebér att di nadgon innehar mark med tomtrétt och
dger en byggnad som ar beldgen pa den marken, sé skall mar-
ken 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 sdrskilt intresse att nyttjanderattshavare till tdktmark i
vissa fall skall jimstdllas med &gare. Denna bestdmmelse
géller da nyttjanderdtten forvérvats mot engangsvederlag.

14 Beskaffenhetstidpunkt

1 kap. 6 § FTL

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

En fastighets anvidndning och beskaffenhet dr avgorande t.ex.
for indelningen i byggnadstyp och dgoslag och for bedomning-
en av om den dr skattepliktig eller inte och till vilken typ av
taxeringsenhet den skall hinforas. Det &r anvéndningen och
beskaffenheten vid taxeringsarets borjan som skall ldggas till
grund for beddmningen. Denna tidpunkt bendmns beskaffen-
hetstidpunkten. Med taxeringsér avses vid fastighetstaxeringen
enligt 1 kap. 3§ FTL alltid det kalenderdr som fastighets-
taxeringen bestdms for.

Med beskaffenhet avses dels de skilda forhéllanden som enligt
7 kap. 3 § och 815 kap. FTL skall beaktas da man bestimmer
de riktvardegrundande vérdefaktorerna 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 riktvarden; se avsnitt 5.5 och 5.6.

I fraga om smahus avses med beskaffenhet storlek, alder,
standard, byggnadskategori, fastighetsrittsliga forhallanden
och virdeordning samt de 6vriga forhdllanden pé fastigheten
som pédverkar marknadsvdrdet och didrmed taxeringsvérdet.
I fraga om de Ovriga byggnadstyperna géller motsvarande. De
forhéllanden som i fraga om tomtmark for smahus framst skall
ligga till grund for riktvdrdena &r t.ex. storleken, tillgéngen till
vatten och avlopp, de fastighetsrittsliga forhéllandena, typen
av bebyggelse och nérhet till strand. Exempel pa vérdefaktorer
som normalt inte beaktas i riktvdrdet enligt 7 kap. 5 § FTL &r
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radonférekomst och tillgang till swimmingpool. Andra sddana
vardefaktorer som kan behova beaktas som sdregna forhallan-
den &r bristande underhall och skador av olika slag.

1.5 Taxeringsperiod
1kap.7 § FTL

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

Ar 2003 och direfter vart sjitte ar taxeras smahusenheter,

ar 2005 och dérefter vart sjdtte ar lantbruksenheter samt

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

1 kap.7a§ FTL

Forenklad fastighetstaxering skall ske for hyreshusenheter,
sméhusenheter och lantbruksenheter. S&dan taxering sker enligt
bestammelserna i 2—-10 och 12—14 kap. och i f6ljande ordning.

Ar 2004 och didrefter vart sjdtte ar taxeras hyreshusenheter,

ar 2006 och darefter vart sjatte ar smadhusenheter samt

ar 2008 och darefter vart sjatte ar lantbruksenheter.

Bestdmmelserna i 1 kap. 7§ FTL avser den uppdelade all-
mainna 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 skall d4ga rum vart sjatte ar for varje taxerings-
enhet. Den forenklade taxeringen skall dock avse endast egen-
dom som indelas i taxeringsenhetstyperna hyreshusenhet, sma-
husenhet och lantbruksenhet. For var och en av dessa
taxeringsenhetstyper skall den forenklade fastighetstaxeringen
ske tre ar efter det att allmén fastighetstaxering &gt rum
betrdffande respektive taxeringsenhetstyp med borjan ar 2004
for hyreshusenheter. Systemet med forenklade fastighets-
taxeringar mitt emellan de allminna fastighetstaxeringarna
innebér att en allmén eller en forenklad fastighetstaxering av
fastigheter kommer att genomforas varje r.

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 ar.

16 kap. 1 § FTL

Vid sdrskild fastighetstaxering faststdlls ndstforegdende ars
fastighetstaxering ofordndrad om ny taxering enligt 2—5 §§ inte skall
ske.
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Lopande
taxeringsperiod

Har en taxeringsenhet éndrats vésentligt under en Iopande
taxeringsperiod (se nedan) fir ny taxering av enheten ske vid
sdrskild fastighetstaxering om fordndringen &r hénforlig till
nagon av de i 16 kap. 2-5§§ FTL angivna nytaxerings-
grunderna.

Den sérskilda fastighetstaxeringen skall ske med tillimpning
av de allminna grunder for taxeringen, virderingsregler m.m.
som gillde vid ingéngen 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 sdrskild fastig-
hetstaxering skall gélla fran ingédngen av det taxeringsar da sadan
taxering sker till ingédngen av det taxeringsar da sadant beslut fattas
nésta gang.

Med l6pande taxeringsperiod avses tiden fran ingéngen av det
taxeringsdr da allmén eller forenklad fastighetstaxering sker av en
taxeringsenhet till ingangen av det taxeringsdr da allmdn eller
forenklad fastighetstaxering av taxeringsenheten sker nésta gang.

Enligt 1 kap. 3 § FTL géller ett beslut om allmén fastighets-
taxering av en sméahusenhet, hyreshusenhet och lantbruksenhet
tre ar tills beslut om forenklad fastighetstaxering av enheten
fattas under forutsittning att ny taxering vid sdrskild 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
ingdr i systemet med forenklade fastighetstaxeringar, dvs. sma-
husenheter, hyreshusenheter och lantbruksenheter, avses
séledes enligt 1 kap. 3 § tredje stycket tiden — tre &r — mellan
en allméin och en forenklad fastighetstaxering samt mellan en
forenklad och en allmén fastighetstaxering.

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

De grunder som skall tillimpas vid taxeringen dr de som géllde
vid ingangen av den tredriga respektive sexdriga ldpande
taxeringsperioden.
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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 skall byggnaderna indelas i foljande
byggnadstyper:

Byggnadstyp

Sméhus

Hyreshus
Ekonomibyggnad
Kraftverksbyggnad
Industribyggnad

Specialbyggnad
forsvarsbyggnad

kommunikationsbyggnad
distributionsbyggnad
vérmecentral
reningsanldggning
vardbyggnad

bad-, sport- och idrotts-
anldggning

skolbyggnad
kulturbyggnad
ecklesiastikbyggnad
allmén byggnad

Ovrig byggnad

Indelningsgrund

Det dndamal som byggnaden
ar inréttad for

2
”»
33

”»

Byggnadens anvindningssétt

bR
b3
b3

E)

Byggnadens anviandningssétt
och dgarforhallanden

Resterande byggnader
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Agoslag

Tillfallig
anvindning

Byggnad,
byggnadskropp

Enligt 2 kap. 4 § FTL skall marken indelas i f6ljande 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 skall enligt 1 kap. 6 § FTL normalt
bestimmas vara den som pagér vid taxeringsérets ingang, den
s.k. beskaffenhetstidpunkten. Undantagsvis skall betrdffande
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 skall 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 2006:12

Varje byggnadskropp skall 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 pa flera fastigheter, skall 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 skall 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 skall 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 2006:22)

2 kap. 3 § FTL

Byggnadstypen skall bestimmas med hénsyn till det dndamaél
som byggnad till 6vervigande del &r inréttad for och det sétt som
byggnad till 6vervdgande del anvinds pa.

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

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

Av reglerna i 2 kap. 3 § FTL med den s.k. dvervdgandeprin-
cipen foljer att varje byggnad skall indelas for sig och i den
byggnadstyp som byggnaden till 6vervidgande del dr inréttad
for eller anvinds for (jfr avsnitt 2.1.8 och 2.1.9). Undantag
hérifran géller dock for vissa mindre byggnader som ligger i
anslutning till ett smahus eller ett hyreshus. Den typ av
byggnader som avses dr byggnad som har utrymmen, vilka pé
grund av sin funktion lika girna kan vara inrymda i smahuset
eller hyreshuset. Sadant komplementhus till ett sméhus som
garage, forrdd, bastu och annan mindre byggnad indelas dérfor
inte som sérskild byggnad, om de finns p&4 samma tomt som ett
smahus. Motsvarande géller for vissa forradsutrymmen i
anslutning till hyreshus (jfr definitionen av sméhus i 2 kap. 2 §
FTL och definitionen av hyreshus i samma bestdmmelse i
fraga om byggnad med forradsutrymme).

Byggnad som till dvervigande del dr inréttad t.ex. for kontors-
dndamal indelas till f6ljd av reglerna i 2 kap. 3 § FTL som hy-
reshus, d&ven om den ligger pd fastighet pa vilken Ovriga
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Byggnad under
uppforande

Indelning i
byggnadstyper

byggnader till 6vervidgande delen dr inrittade for industriell
verksambhet (jfr avsnitt 2.1.8).

Indelning i tredimensionella fastigheter, vilket kan ske fr.o.m.
2004, kan innebdra att olika delar av en byggnadskropp
hanfors 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-
plan som hor till olika fastigheter behandlas som skilda
byggnader. Overvigandeprincipen skall da tillimpas sarskilt
for varje sddan byggnad inom samma byggnadskropp och
byggnadstypen bestdmmas sérskilt for varje saidan byggnad (jfr
prop. 2003/04:18 s. 20).

Genom RA 2005 not. 57 har RR fastslagit att en byggnad skall
kategoriseras pd samma sdtt under tiden for uppforandet som i
fardigt skick.

Vid indelning i byggnadstyper kan nedanstaende schema foljas:
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Inrédttad som
ekonomi-
byggnad

Ja

Ekonomi-

Nej

A 4

> byggnad

Anvind for
special-
dndamal

Ja

Anvind for
allmén sty-
relse, m.m.

Ja

A 4

Agd av staten
eller
kommun m.fl

Nej

A 4

A

Inrédttad som
bostad for 1—
2 familjer
(¢j 3D)

Ja

l Nej

Inrédttad som
bostad for >
2 fam. eller
lokaler (3D)

Ja
—

Nej

A 4

Inrdttad for
kraftverk

Ja

Nej

A 4

Inréttad for
industri

Ja

l Nej

Ovrig
byggnad

Nej

v

Specialbyggnad

Sméhus *

Hyreshus *

Nej

Kraftverksbyggnad

Industribyggnad

* Byggnad inrittad till bostad at 3—10 familjer som
ingér i lantbruksenhet utgdér smahus

Ja  Special-
— byggnad



40 Indelning av byggnader och mark, Avsnitt 2

2.1.1 Smahus

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som ér inréttad till bostad at en eller tva familjer. Till
sddan byggnad skall héra komplementhus sdsom garage, forrdd och
annan mindre byggnad.

Byggnad som ér inréttad till bostad 4t minst tre och hdgst tio
familjer skall tillhéra byggnadstypen smahus, om byggnaden ligger
pa fastighet med akermark, betesmark, skogsmark eller skogs-
impediment.

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

Den avgorande bedomningsgrunden dr det &ndamal for vilket
byggnaden &r inrdttad. Detta innebdr exempelvis att en bygg-
nad som i praktiken anvidnds av mer &n tva familjer dndock
skall klassificeras som smahus om den &r inrdttad som bostad
at hogst tvd familjer.

Allminna rad:

Som sméhus bor indelas

1. friliggande en- och tvdbostadshus,

2. varje enbostadshus i en sammanbyggd rad av sadana 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 overvigande del avser bostaden. (SKV A
2006:22)

Tredimensionell fastighet far enligt 3 kap. 1 a § FBL bildas for
bostadsindamél 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 skall vara inrittat till
bostad at en eller tva familjer.

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

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 é&r inréttad till bostad 4t minst tre familjer eller
till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande. Byggnad med for-
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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 rdknas byggnad som é&r inrédttad till
bostad at minst tre och hogst tio familjer, om den ingar i lantbruks-
enhet. ...

Gransdragningen mot smahus skall 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 skall klassas som smahus sa
lange den inte innehaller bostdder &t 11 familjer eller fler.
Tredimensionella fastigheter for bostidder skall alltid indelas
som hyreshus. Vid gransdragningen mot 6vriga byggnadstyper
bor i dvrigt f6ljande gélla.

Allménna rad:

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

Med kontor boér jamstillas utrymmen, inrédttade for sddan 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 pagdende anvéindningen, dven
indelas byggnader som i fraga om standard, planlésning och ljusfor-
hallanden é&r inréttade for kontor, utstéllning eller butik.

Exempel pé byggnader av sistndmnda slag ar vissa hantverkshus
och hus i foretagsbyar med flexibel konstruktion och hog standard.
Dessa byggnader far anses inréttade for det anvandningssétt som ger
den hogsta hyresintikten, dvs. kontorsandamal. (SKV A 2006:22)

2.1.3 Ekonomibyggnad

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som ér inrdttad 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 djurstall, oavsett hur stora de dr och om de
har anknytning till lantbruk eller ej, skall indelas som ekono-
mibyggnad. Normalt torde dock gélla att byggnaderna i fraga
skall anvéndas 1 yrkesméssig verksamhet for att indelas som
ekonomibyggnad.
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Allminna rad*:

Ridhus, som inte utgér specialbyggnad, bor normalt indelas som
ekonomibyggnad och hénforas till Ovriga ekonomibyggnader
(byggnadskategoriklass 60). Ridhus av enkel beskaffenhet bor darvid
virderas pa samma sitt som byggnad som klassificeras tillhora
byggnadskategori 11. For 6riga ridhus bor ledning vid vérderingen
hiamtas fran anldggningskostnaderna och aldern. (SKV A 2006:22)

2.14 Kraftverksbyggnad

2 kap. 2 § FTL

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

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

2.1.5 Industribyggnad

2 kap. 2 § FTL

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

Allménna rad:

Med industriell verksamhet avses tillverkning av varor. (SKV A
2006:22)

Indelningsgrunden innebér att byggnader for livsmedelsin-
dustri, trdvaruindustri, kemisk industri, gruv- och tiktverk-
samhet och annan tillverkningsindustri bdr indelas som
industribyggnad.

2.1.6 Specialbyggnad

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

— Forsvarsbyggnad
— Kommunikationsbyggnad

— Distributionsbyggnad

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

— Reningsanldggning

— Vardbyggnad

— Bad-, sport- och idrottsanldggning
— Skolbyggnad

— Kulturbyggnad

— Ecklesiastikbyggnad

— Allmén byggnad

Specialbyggnaderna har med hénsyn till sitt samhallsnyttiga
dndamal undantagits fran skatteplikt (se 3 kap. 2 § FTL). En
byggnad som anvénds for dessa i 2 kap. 2 § FTL angivna séir-
skilda andamal hénfors enligt huvudregeln till gruppen special-
byggnad, oavsett vem som dger byggnaden. Ett undantag utgor
dock byggnad som anvidnds for de dndamél som giller for
gruppen Allmin byggnad. En saddan byggnad indelas som
specialbyggnad bara om den tillhdr staten, kommun eller
annan menighet.

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som anvénds for forsvarsandamal eller ekonomisk
forsvarsberedskap, om byggnaden inte dr en fristéende industriell
anldggning. Aven missbyggnad skall utgora forsvarsbyggnad. ...

2 kap. 2 § FTL

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

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

Skattefriheten enligt 3 kap. 2 § FTL i friga om kommunika-
tionsbyggnaderna &r i forsta hand avsedd for byggnader eller
byggnadskonstruktioner som utgdr 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, vénthallar och liknande klassificeras
ocksa som kommunikationsbyggnad och indelas som special-
byggnad om de anvinds for allmdnna kommunikationsidnda-
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Distributions-
byggnad

mél. Daremot har RR i en dom ansett att kontorsutrymmen i en
farjeterminal, som inte anvéints som biljettexpedition eller lik-
nande for linjetrafiken men som &nda betjinade denna trafik,
inte skulle anses anvédnda for allmdnna kommunikationsénda-
mél (jfr RA 1993 ref. 27). I samma dom fann RR att cafeteria
som fanns i terminalen men som inte var avskild fran vént-
hallen 1 Ovrigt fick till den del den var fritt tillgdnglig for de
resande anses utgéra en del av vénthallen och dérfér vara
anvand for allmén kommunikation.

Anvéndning for allmidnna kommunikationsdndamal anses nor-
malt foreligga om verksamheten har samband med person- och
godsbefordran som utférs med kommunikationsmedel som
dels dr tillgéngliga for allmédnheten, dels gar i linjetrafik, dels
har en viss regelbundenhet i turerna, t.ex. Statens jarnvigars
person- och godstag samt landsvagsbussar och stadsbussar och
farjor som gér i linjetrafik. Motsvarande giller i fraga om
byggnader som anvénds av privata bussforetag och privata
jarnvagar.

Fordon som anvénds i bestéillningstrafik som t.ex. turistbussar,
taxibilar, lastbilar for godsbefordran och charterflygplan torde
inte anses vara anvdnda for allminna kommunikations-
dndamal. Garage m.m. for sadana fordon torde da inte heller
indelas som specialbyggnad.

Verkstider dér det huvudsakliga arbetet bestér i reparation av
fordon, som anvéinds for allmidnna kommunikationsindamal,
klassificeras som kommunikationsbyggnad oavsett storlek.
Didremot torde hotell- och restaurangbyggnader som tillhor
jarnvig 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 anvéndes som forvaring av skeppsprovi-
ant ansags av RR i ovanndmnda dom vara anvént for allmédn
kommunikation, da lagret utgjorde en forutséttning for betja-
ningen av de resande i trafiken (jfr RA 1993 ref. 27).

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som ingér i 6verforings- eller distributionsnétet for
gas, viarme, elektricitet eller vatten. ...

Byggnader som ingar 1 det -elektriska kraftéverforings-
eller kraftdistributionsnétet, fjarrvirmendtet eller som ingar i
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overforings- eller distributionsnét for gas klassificeras som
specialbyggnad, t.ex. transformator, kopplingsstation och lik-
nande byggnader. Detsamma torde gélla for ledningar i dessa
nét liksom for ledning for allmén va-anldggning.

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

2 kap.2 § FTL

... Byggnad for produktion och distribution av varmvatten for
uppvarmning, dock ej sadan anldggning som &dven ar inréttad for
produktion av elektrisk starkstrom for yrkesmissig distribution.

Virmecentral klassificeras som specialbyggnad. Darmed avses
i forsta hand till hyresfastighet horande undercentral, som é&r
kopplad till fjarrvarmeverk, och virmecentral, gemensam for
tva eller flera fastigheter (lokala vdrmecentraler). Till sddan
vérmecentral rdknas déremot inte kraftvirmeverk (fjarrvérme-
verk, mottrycksanldggning) m.fl. som &dven ar inréttade for
yrkesmaéssig produktion av starkstrom.

2 kap.2 § FTL

... Vattenverk, avloppsreningsverk, anldggning for férvaring av
radioaktivt avfall, sopstation och liknande samt pumpstation som hor
till sadan anldggning. Som reningsanldggning avses inte anldggning
ddr verksamheten i allt vésentligt utgdr 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 nidmnda typerna av anldggningar. Vid klassifice-
ringen av pumpstationer torde pumpar och pumpanldggningar i
enlighet med JB:s regler bora anses tillhora stationen.

Allminna rad:

Aven destruktionsanliggning bor klassificeras som renings-
anldggning, om den 4r allmént tillgdnglig och inte utgdr ett led i en
industriell process och ar avsedd for destruktion av avfallet vid
processen. (SKV A 2006:22)

2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som anvinds for sjukvérd, missbrukarvérd, omsorger
om barn och ungdom, kriminalvard, aldringsvérd eller omsorger om
psykiskt utvecklingsstorda. Annan byggnad dn som nu har nidmnts
skall utgora vardbyggnad, om den anviands som hem &t personer som
behover institutionell vérd eller tillsyn. ...

Om t.ex. aldringar eller utvecklingsstorda vardas av anhoriga i
sitt eller i de anhorigas hem torde detta inte foranleda att
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Bad-, sport- och
idrottsanliggning

bostadsbyggnaderna skall klassificeras som vardbyggnader.
Servicehus, gruppbostdder och liknande, som till dvervigande
del upptas av bostadsldgenheter med kok, indelas inte som
vardbyggnad, dven om byggnaden ocksd innehaller gemen-
samma utrymmen och de boende kan fa hjilp med sjukvard,
matlagning och annan tillsyn (jfr RA 1986 ref. 10 I och II samt
RA 1993 ref. 30 och RA 1995 ref. 25).

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

Allminna rad’:

Vid beddomningen av om en byggnad boér indelas som vérd-
byggnad bor definitionen av “’sjukvéard” enligt 1 § hilso- och sjuk-
vérdslagen (1982:763) tillimpas. Detta innebar att foretagshdlsovard
bor klassificeras som sddan anvdndning som medfor att byggnaden
bor indelas som vardbyggnad 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 socialtjanstlagen (2001:453) bor indelas som vardbyggnad om
den till o6vervdgande del anvénds for denna verksamhet. Vid
beddmning enligt dvervdgandeprincipen bor endast boytan ligga till
grund for beddmningen med utgdngspunkt att alla utrymmen inom
denna &r viardemassigt lika.

Forutom den del av byggnaden som uteslutande anvinds av
vardtagarna, t.ex. vardtagarnas egna rum, bor vid berdkningen dven
vissa gemensamma utrymmen anses i sin helhet anvédnda for vérd-
andamal. Forutsittningen for detta ar dock att utrymmena huvud-
sakligen anvinds av vardtagarna, t.ex. allrum. For det privata boendet
vitala funktioner, sdsom kok och tvittstuga, bor inte hénforas till
varden. (SKV A 2006:22)

2 kap. 2 § FTL

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

Till denna byggnadsgrupp torde dven kunna hénféras rast-
stugor och andra byggnader av liknande karaktir. Byggnader
och anldggningar som anvénds enbart for privat bruk skall
dock till foljd av bestimmelsen inte klassificeras som
specialbyggnad.

> Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 130615 665-04/111 resp.
148107-05/111.
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2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som anvinds 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 anvénds 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 skall klassificeras som
specialbyggnad att skolan har foreskriven anknytning till
staten. Detta dr fallet i fraga om skola som anordnas med stats-
bidrag eller diar undervisningen star under statlig tillsyn.
Detsamma torde gélla byggnad vilken anviénds for skola som
inte dr statlig och som inte far statsbidrag men som star under
overinseende av statlig myndighet.

2 kap.2 § FTL

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

Som museum torde normalt betraktas lokal som for detta
dndamal regelmaéssigt hélls tillgdnglig for allmdnheten och som
inte till overvidgande del anvénds for annat &ndamal.

Folketshusbyggnader torde normalt kunna hénforas till denna
byggnadstyp endast i de fall lokaler for teater eller
biografindamal utgor den 6vervigande delen av byggnaden.

2 kap. 2 § FTL

... Kyrka eller annan byggnad som anvinds for religios verksam-
het.

Krematorium och annan byggnad som anvédnds for begrav-
ningsverksamhet. ...

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

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

2 kap.2 § FTL

... Byggnad som tillhor staten, kommun eller annan menighet och
som anvénds for allmén styrelse, forvaltning, rittsvard, ordning eller
sikerhet samt fritidsgard och byggnad med likartad anvéndning. Som
allmén byggnad skall inte anses byggnad som anvinds for statens
affdrsdrivande verksamhet. ...
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Administrations- och forvaltningsbyggnader klassificeras som
specialbyggnad endast om de &dgs av staten, kommun eller
annan menighet. Med annan menighet forstds forsamling,
kommunforbund o.d. Hit rdknas inte kommunalt eller statligt
bolag. Som specialbyggnader anses enligt bestimmelsen inte
heller byggnader, som ar avsedda for statens affarsdrivande
verk.

Till byggnader med anvindning, som é&r likartad en fritids-
gards, torde kunna hinforas t.ex. ungdomsgardar och kvarters-
gardar. I huvudsak torde endast av kommunen dgda byggnader
beroras.

2.1.7 Ovrig byggnad
2 kap. 2 § FTL

... Byggnad som inte skall utgéra nagon av de tidigare ndmnda
byggnadstyperna.

Byggnadstypen dvrig byggnad utgér en restpost. Hit skall 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 2006:22)

Allminna rad*:

Ett djursjukhus som i visentlig omfattning &r utrustat med
sérskilda installationer bor normalt indelas som 6vrig byggnad. Da
sadana installationer saknas i ndmnda omfattning bor djursjukhuset
indelas som hyreshus. (SKV A 2006:22)

2.1.8 Byggnad for flera indamal — 6vervigande-
principen
2 kap. 3 § forsta stycket FTL

Byggnadstypen skall bestimmas med hansyn till det &ndamal
som byggnad till 6vervdgande del ér inréttad for och det sitt som
byggnad till 6vervigande del anvinds pa.

En byggnad kan vara inréttad for eller anviandas for flera dnda-
mal. For klassificeringen av byggnader av sddan blandad art

* Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 131 250621-06/111.
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finns en sérskild regel 1 2 kap. 3 § FTL enligt vilken klassifice-
ringen da skall ske enligt en 6vervéigandeprincip.

Av bestimmelsen foljer att indelningen skall goras sa att en
och samma byggnadstyp alltid bestdms for hela byggnaden. En
byggnad som innehaller delar, som skulle kunna hinforas till
olika byggnadstyper, skall enligt 2 kap. 3 § FTL hénforas till
den byggnadstyp som Overviger.

Allminna rad:

[ princip bor en byggnad indelas efter byggnadstypen pa den del
vars virde dr overvdgande.

I praktiken kan dock indelningen i flertalet fall avgéras med led-
ning av enklare jamforelser. I mindre komplicerade fall kan avgoran-
det av vilken byggnadstyp som dverviger t.ex. grundas pa en jaimfo-
relse av storleken av de olika delarnas golvytor. Aven andra grunder
kan tillimpas vid beddmningen, om de framstér som lampligare. Om
olika delar av byggnaden har vésentligt olika rumshdjd, bor t.ex. de
olika delarnas volym ldggas till grund for klassificeringen. Om hyres-
avkastningen frén byggnadsdelarna &r patagligt olika, bor avgorandet
grundas pa den totala hyresavkastningen. Har byggnadsdelarna
vasentligen olika anvéndning och utformning och &r en hyresséttning
inte mojlig, som t.ex. for kyrkor och kommunikationsanldggningar,
bor byggnadskostnaderna och markvirdena for de olika delarna
kunna tjdna till ledning.

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

1. Bostader och dértill hérande 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 dvervéger, bor bygg-
naden indelas som hyreshus. Om hyran for utrymmena under 3 Gver-
véiger, bor byggnaden diremot indelas som industribyggnad eller
ovrig byggnad.

Om tre eller flera byggnadsdelar, hanforliga till olika byggnads-
typer, forekommer i en och samma byggnad, bor byggnaden i sin hel-
het klassificeras som tillhérande den byggnadstyp, som i férhéllande
till var och en av de dvriga byggnadstyperna ér 6vervdgande.

Dé den 6vervdgande delen av en byggnad ar att hinfora till
specialbyggnad, bor — om olika slag av specialbyggnader ingar i
specialbyggnadsdelen — byggnaden i sin helhet klassificeras som till-
horande det slag av specialbyggnad som Overviger. (SKV A
2006:22)

Om en byggnad anvinds t.ex. bade for allménna kommunika-
tionsindamél och for andra kommunikationsindamal far
byggnadens indelning goras med utgangspunkt fran den trafik-
form som dr dvervigande. Overvigandeprincipen blir siledes
avgorande for byggnadstypen da olika byggnadsdelar egent-
ligen borde tillhora skilda byggnadstyper. Om t.ex. en stations-
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Flera indamal

Exempel

byggnad huvudsakligen rymmer hotell och restaurang blir hela
byggnaden indelad som hyreshus, 4ven om i denna ocksé finns
expeditionslokaler och vintsalar. Taxeringsvardet pa hyreshus-
enheten skall da bestimmas med ledning av hela byggnadens
marknadsvérde.

Allminna rad:

En byggnad kan vara sé inrittad att den langsiktigt kan och far
anvéndas for flera 4andamal utan att ndgon mer omfattande eller bygg-
lovspliktig ombyggnad behover foretas. Byggnaden kan redan vid
uppforandet ha givits en sddan flexibel utformning att flera anvind-
ningssétt dr mojliga. Det &r inte heller ovanligt att en byggnad
anpassas for nytt dndamal utan att forlora sin lamplighet for det
ursprungliga dndamalet. I sadant fall bor byggnaden anses vara
inrdttad for det d&ndamal som leder till det hogsta vardet. (SKV A
2006:22)

Exempel 1

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

Exempel 2

En byggnad som ursprungligen uppfordes for industri-
andamal kan genom en ombyggnad &ndras sa att den
kan anvindas som butik for storkdp. Harigenom skulle
byggnaden bli mdjlig att hyra ut och hyran skulle vél
forrénta erforderlig ombyggnadskostnad, ca 2 000 kr per
kvm. Innan ombyggnaden skett, torde dock byggnaden
indelas som industribyggnad.

Jfr dven 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 bade som sméahus, hyreshus, kraft-
verksbyggnad, industribyggnad eller 6vrig byggnad och som special-
byggnad, skall indelas som specialbyggnad.
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Byggnad, som kan indelas bédde som specialbyggnad och ekono-
mibyggnad, skall indelas som ekonomibyggnad.

2.2 Indelning av mark

Mark skall enligt 2 kap. 4 § FTL indelas i foljande dgoslag
— Tomtmark

— Téktmark

—  Akermark

— Betesmark

— Skogsmark

— Skogsimpediment

— Ovrig mark

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

Allminna rad”:

Vattenfastigheter (fastigheter utan landareal), som inte utgdr
taktmark, bor inte aséttas markvirde. Detta bor gilla dven om
byggritt foreligger. (SKV A 2006:22)

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

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

12 kap. 4 § FTL definieras vidare en saneringsbyggnad som en
byggnad som skall rivas (se dven avsnitt 5.4.1). Sadan
byggnad saknar ofta virde och utgdr en belastning for fastig-
heten. S4 dr dock normalt inte fallet om byggnadsmaterialet
frin den rivna byggnaden kan é&teranvindas. Sanerings-
byggnaden kan ocksa foranleda en ateruppforanderitt, vilket
beaktas vid vérderingen av marken.

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

2.2

Tomtmark

2 kap. 4 § FTL

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

Mark till fastighet, som 4r bebyggd med smahus, hyres-
hus, kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller 6vrig
byggnad, skall i sin helhet utgéra tomtmark, ...

Vad nu har sagts om tomtmark skall ocksd gélla mark till obe-
byggd fastighet, som har bildats for byggnadsindamal under de
senaste tva aren. Har fastigheten bildats langre tillbaka i tiden skall
marken utgdra tomtmark endast om det dr uppenbart att den far be-
byggas. I 6vriga fall skall obebyggd mark anses som tomtmark endast
om marken enligt detaljplan utgdr kvartersmark for enskilt bebyggan-
de 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
sddan byggnad som anges i andra stycket. ...

Allminna rad:

For byggnad som anvinds for takts utnyttjande, t.ex. krossverk,
sorteringsverk, vissa lagringsfickor, maskinhall och liknande
byggnad for driftens omedelbara behov bor ndgon tomt dock inte
avskiljas. (SKV A 2006:22)

Enligt huvudregeln i 2 kap. 4 § FTL skall mark indelas som
tomtmark om den &r bebyggd med sméhus, hyreshus, kraft-
verksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller ovrig
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 tikts utnyttjande, om byggnaderna sam-
manlagt &r virda minst 50 000 kr

— obebyggd tomt, som avstyckats eller bildats genom annan
fastighetsbildning for byggnadséindamal 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 utgdr sjédlvstindig fastighet, om den enligt detalj-
plan &r avsedd for bebyggelse och det inte &r uppenbart att
bebyggelse inte kommer att ske.



Tomt, tomtplats
m.m.

2-hektarsregeln,
m.m.
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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 2006:22)

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

Allminna rad®:

Foreligger s.k. dteruppforanderitt till byggnad med vérde under
50 000 kronor bor byggnadens virde, vid bedémningen om marken
utgér tomtmark eller inte, grunda sig pa en alternativ berdkning av
byggnadsvérdet. Vérdeyta och standard antas oftrdndrade i for-
hallande till befintlig byggnad, medan vérdearet bor anses motsvara
nyproduktion. Berdkningen bor ske enligt de for virdeomradet
géllande riktvardeangivelserna. (SKV A 2006:22)

Angaende tomtmark till sméhus, se dven avsnitt 4.3 i del 2 av
Handbok for fastighetstaxering 2003.

All tomtmark delas upp i 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
omrade som dr bebyggt eller avses att bebyggas med en
byggnad eller med flera byggnader som tillsammans é&r
avsedda att anvindas for ett andamal. Tomt omfattar férutom
byggnadsplats &dven 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
bestd av flera fastigheter eller fastighetsdelar.

Enligt huvudregeln i 2 kap. 4 § FTL skall mark till fastighet
som #r bebyggd med annan typ av byggnad &n ekonomi-
byggnad utgdra tomtmark. For att huvudregeln skall tillampas
kréavs att forutséttningar avseende fastighetens belédgenhet och
storlek ar uppfyllda.

2 kap. 4 § FTL

... Mark till fastighet, som ar bebyggd med sméhus, hyreshus,
kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller &vrig
byggnad, skall i sin helhet utgéra tomtmark, om fastigheten ligger i

® Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 130 35845-05/111.
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Undantag frin 2-
hektarsregeln

Avrundnings-
regler

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. ...

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

1. ligger i ett dgoskifte och
2. inte &r storre &n 2 ha.

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

For att mark skall taxeras som tomtmark enligt 2-hektarsregeln
géller enligt 2 kap. 4 § att ingen del av den fastighet som
marken hor till skall samtaxeras enligt 4 kap. FTL med annan
egendom — dvs. egendom som tillhér 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 sadan byggnad som ligger pa fastighet
med é&kermark, 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 dn 2 ha), som den aktuella marken hor till skall
taxeras tillsammans med egendom pé annan fastighet som sédgs
vid 4 kap. 5 § p. 6 géller inte forutsdttningarna i 2 kap. 2 § om
beldgenhet och storlek enligt 2-hektarsregeln for indelning som
tomtmark. Enligt 4 kap. 5 § sista stycket skall vidare tomtmark
till smahus som ligger péd registerfastighet med aker-, betes-
eller skogsmark eller skogsimpediment inga i den lantbruks-
enhet som omfattar denna mark.

Som angetts ovan skall fastighetens totala areal vid beddm-
ningen av om 2-hektarsregeln ér tilldmplig bestimmas till den i
fastighetsregistret angivna totalarealen. Da det géller de &dgo-
slag som skall redovisas i fastighetstaxeringsbesluten skall
déremot arealredovisningsreglerna i 20 kap. 5 § FTL beaktas.
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20 kap. 5 § FTL

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

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

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

Vidare skall enligt 4 § SKVFS 2006:12 matematisk avrund-
ning enligt Svensk Standard (SS) 014141 tillimpas 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 bedémningen av om fastighetens mark skall 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
skall redovisas i1 hela hektar. Enligt virderingsreglerna skall
dessa dgoslag ocksé virderas per hela hektar. For tomtmark pa
lantbruksenhet skall 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.

Fastighetens totala areal i ett dgoskifte understiger 2 ha. 2-
hektarsregeln ér dérfor tillimplig och all mark pa fastigheten
skall utgdra tomtmark.

Exempel 1

Fastigheten A:s totalareal enligt fastighetsregistret ar
1,99 ha, varav
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2 000 kvm anvéinds som tomt och tradgard
0,2 ha upptas av ekonomibyggnad och godselanldggning
1,59 ha anvénds som betesmark.

P& 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 dérfor inte tillimplig.

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

Fastigheten indelas i tva taxeringsenheter. Den ena dr en
lantbruksenhet, som omfattar virderingsenheten for
ekonomibyggnaden. Den andra dr en smdhusenhet som
omfattar resten av fastigheten, dvs. vérderingsenheten
for smahuset och virderingsenheten for 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 anvands 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, smahuset, 2000 kvm
tomtmark och for 1 ha betesmark.

Exempel 3

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

0,4 ha anvénds som Ovrig mark
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1,0 ha upptas som betesmark och
2,6 ha utgdr skogsmark.

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

En lantbruksenhet omfattande bada fastigheterna bildas
salunda och utgdérs av virderingsenheter for dels
ekonomibyggnaden, dels smdahuset, 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
skall enligt 4 kap. 5 § p. 6 indelas som lantbruksenhet.
Sméhuset och tomtmarken ligger pa fastighet med
betesmark och skall enligt 4 kap. 5 § andra stycket ingd
i den lantbruksenhet som omfattar betesmarken. I den
lantbruksenhet som sdlunda skall bildas skall ocksa
enligt 4 kap. 5 § sista stycket den 6vriga marken ingé.

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

Tiaktmark

2 kap. 4 § FTL

... Mark for vilken takttillstand enligt 12 kap. 1-3 §§ miljobalken
eller vattenlagen (1983:291) giller. Med tékttillstand skall jamstallas
pagaende takt. Byggnad pa téktomrade for tiktens utnyttjande hindrar
inte att marken indelas som téktmark. ...

12 kap. 1-3 §§ miljobalken samt vattenlagen har upphort att
gilla. Motsvarande regler om tékttillstdnd aterfinns numera i

9 kap.

miljobalken och forordningen (1998:899) om

miljofarlig verksamhet och hilsoskydd samt lagen (1998:812)
med sérskilda bestimmelser om vattenverksamhet.

Allminna rad:

Mark bor indelas som taktmark till den del marken omfattas av
giltigt takttillstdnd vid ingdngen av taxeringséret.

Niér takt pagar utan att tdkttillstind finns, bor som tdktmark
indelas ett omrdde dér omfattningen av brytvérd 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. Pagdende takt far anses utgéra
tikt fran vilken bortforts material ett flertal ganger under den
femarsperiod, som narmast foregatt taxeringséret, sdvida det inte &r
uppenbart att tikten nedlagts. (SKV A 2006:22)
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Ett klart fall da det enligt det allmédnna rédets sista stycke far
anses uppenbart att tikten nedlagts ar brist pa brytvirda mate-
rial. P4 tdktmark kan finnas byggnader av alla byggnadstyper.
For sddana byggnader skall tomtmark avskiljas som en sérskild
varderingsenhet om byggnaden inte dr avsedd for tdktens
utnyttjande. Till byggnader for téktens utnyttjande réknas
framst sorteringsverk, vissa lagringsfickor, maskinhallar och
liknande byggnader for driftens omedelbara behov. Kontor och
liknande byggnad samt bostadsbyggnad for dgare eller anstélld
torde inte anses som byggnad for tiktens utnyttjande.

223 Akermark

2 kap. 4 § FTL

... Mark som anvénds eller ldmpligen kan anvéndas till vixt-
odling eller bete och som &r lamplig att plgjas. ...

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

Allminna rad:

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

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

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

Mark som anvinds for plantskoleverksamhet indelas normalt
som &kermark. (SKV A 2006:22)

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

Arealen akermark skall enligt 20 kap. 5 § FTL redovisas i hela
hektar. Areal som understiger 0,5 ha skall 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 dr 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 2006:22)

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 aret per hektar. ...

Definitionen av skogsmark i 2 kap. 4 § FTL Gverensstimmer
med definitionen av detta dgoslag i skogsvérdslagen (1979:429).

Allminna rad:

Vad som giller enligt skogsvérdslagen (1979:429) i fraga om vad
som skall hinforas till skogsmark bor tillimpas &ven vid fastighets-
taxeringen. Detta innebér bl.a. att beddmningen av om marken kan pro-
ducera i genomsnitt minst en kubikmeter virke om aret per hektar bor
goéras med ledning av de allmént anvdnda boniteringsmetoderna och
med utgangspunkt fran den produktion som dr mdjlig med lampligt
tradslag och lamplig skotsel. Hansyn bor inte tas till den produktions-
okning som kan uppnas genom forbattring av marken.

Smé omraden av andra dgoslag &n skogsmark bor raknas som skogs-
mark om de dr mindre &n 200 kvadratmeter och beldgna helt inom skogs-
mark. Omraden med skogsmark beldgna helt inom annat dgoslag indelas
som Ovrig mark om de har en areal understigande 2 500 kvm. (SKV A
2006:22)
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Beddmningen av markens produktionsformaga goérs med hén-
syn till det skick marken befinner sig i vid ingdngen av taxe-
ringsaret, den s.k. beskaffenhetstidpunkten. Vissa marker som i
och for sig dr foremadl for annan markanvindning kan komma
att raknas som skogsmark. Exempel pa detta kan vara daligt
utnyttjade betesmarker, som inte betraktas som jordbruksmark
enligt lagen (1979:425) om skotsel av jordbruksmark.

Skogsmark som berors av naturreservatsforeskrifter eller
biotopskydd skall betraktas som skogsmark &ven om inte
markanvéndningen syftar till virkesproduktion (se avsnitt 13.3
i del 2 Handbok for fastighetstaxering 2005).

Allminna rad:

Marker inom vilthdgn bor i allménhet hénforas till skogsmark om
de inte dr jordbruksmark. (SKV A 2006:22)

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

Mark som ligger helt eller 1 huvudsak outnyttjad och som med
hénsyn till 14ge, beskaffenhet och dvriga omsténdigheter (jfr
lagen om skdtsel av jordbruksmark) inte dr ldmplig for véxt-
odling eller bete riknas i allmdnhet som skogsmark. Undantag
utgdér mark som inte bor tas i ansprak for virkesproduktion pa
grund av sirskilda forhallanden. Hirmed avses t.ex. mark som
bor hallas 6ppen av naturvards- eller kulturminnesvardsskal.

For energiskog finns speciella bestimmelser, jfr avsnitt 4.2 och
13.2 1 del 2 Handbok for fastighetstaxering 2005.

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

2.2.6 Skogsimpediment

2 kap. 4 § FTL

... Mark som inte dr ldmplig for virkesproduktion utan produk-
tionshgjande dtgirder 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
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skogsimpediment, om marken inte skall indelas som tomtmark, takt-
mark, dkermark eller betesmark. (SKV A 2006:22)

Till skogsimpediment kommer séledes att hénforas bl.a. nedlagda
grustag och torvtidkter om kravet pd anslutning till skogsmark
uppfylls och om produktionsféormégan for skogsmark inte uppnés.

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

Mindre areal én 0,5 ha inom en taxeringsenhet skall 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 nigot av de tidigare nimnda
dgoslagen.

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

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

— begravningsplatser

— militdra 6vningsfilt som inte anvéinds for annat dndamal,
t.ex. skogsproduktion

— mark for kanaler, jdrnvdgar och andra végar
— omréade 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. vdgar och
Oppna diken, brukningshinder, m.m.

I upprakningen forekommer mark som, om den &r bebyggd
med byggnad, normalt kommer att indelas som tomtmark till
byggnaden.
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3 Skatteplikt

3.1 Allmant

3 kap.1§ FTL
Fastighet ar skattepliktig, om inte annat anges i 2—4 §§.

Huvudregeln ér att fastighet ar skattepliktig om den inte skall
undantas enligt reglerna i 3 kap. 2—4 §§ FTL.

Enligt 2—4 §§ undantas viss egendom fran skatteplikt. Skatte-
friheten bygger pa den samhillsnytta som denna egendom
anses medfora. Den egendom, for vilken skattefrihet géller,
utgdrs i stort sett av

— specialbyggnad

— egendom som ingdr i nationalpark

— lantbruk for vérd- eller skoldndamél

— byggnad som &gs av vissa institutioner.

Enligt 1 kap. 1 § FTL skall taxeringsvérde inte aséttas fastighet
som enligt 3 kap. undantas fran skatteplikt.

3.2 Specialbyggnader

3 kap. 2 § forsta stycket FTL

Fran skatteplikt skall undantas specialbyggnad, sddan byggnad
under uppforande samt tomtmark och Ovrig mark som hor till
byggnaden. Fran skatteplikt skall ockséd undantas markanlaggning
som hor till fastigheten.

Indelningen av byggnader i specialbyggnader &r grundad pé
uppfattningen att de aktuella byggnaderna anvénds for sam-
hillsnyttiga &ndamal. Specialbyggnaderna har enligt 3 kap. 2 §
FTL undantagits fran skatteplikt. Detta géller dven sédan
byggnad under uppforande.

Indelningen i byggnadstyper skall 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-
ningen i specialbyggnad sker med héansyn till byggnadens an-



64  Skatteplikt, Avsnitt 3

vandningssétt. Som en f6ljd av dvervigandeprincipen kommer
en byggnad i sin helhet att bli endera helt skattepliktig eller
helt skattefri. Nagon uppdelning av byggnaden i en skatte-
pliktig och en skattefri del skall sdledes inte goras.

Aven tomtmark och 6vrig mark som hér till specialbyggnad
skall undantas frén skatteplikt. Obebyggd tomtmark avsedd att
bebyggas med specialbyggnad torde diremot vara skatte-
pliktig. Markanldggningar som hor till specialbyggnad skall
ocksa vara skattefria. Markanldggningar som med servitut
knutits till sddan byggnad ar darfor undantagna fran skatte-
plikt. Om kraftledningar och VA-ledningar utgér fast egendom
torde de ocksd — dven om de inte hor till specialbyggnad eller
annan egendom som &r skattefri enligt 3 kap. — utgora sddana
markanldggningar for vilka enligt 7 kap. 16 § punkt 3 FTL
nagot virde inte skall bestimmas.

33 Nationalpark

3 kap. 2 § andra stycket FTL
Fran skatteplikt undantas dven nationalparker.

For att bevara storre sammanhidngande omrade av viss land-
skapstyp 1 dess naturliga tillstand eller i vdsentligen oférandrat
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 skatteplikt. 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 skatteplikt skall undantas ekonomibyggnad, &kermark,
betesmark, skogsmark, skogsimpediment och Ovrig mark samt
markanldggning som hor till fastigheten, om denna till Gvervigande
del anvénds for

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

2. undervisning eller forskning som bedrivs vid sddan skola som
nédmns vid skolbyggnad.
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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 skall undantas frén
skatteplikt om fastigheten dgs av ndgon av foljande institutioner och
om den till 6vervigande del anvédnds i deras verksamhet sdsom
sadana

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.

Skattefriheten skall endast avse egendom, som enligt 4 kap. 5 §
utgdr annan typ av taxeringsenhet n lantbruksenhet.

Enligt bestimmelsen undantas frdmst byggnader, tillhdriga
vissa uppraknade réttssubjekt, frén skatteplikt. En forutséttning
for skattefriheten &r att byggnaden anvinds i dgarens verksam-
het som sddan. Om négon av de angivna institutionerna dger en
byggnad, som till 6vervdgande delen hyrs ut at annan for att
anvindas t.ex. som affér, d4r en sadan byggnad inte skattefri.
Om vidare t.ex. en barmhértighetsinrittning upplater en over-
vigande del av sin byggnad till en utlindsk stats beskickning
och hyr ut resten till lagerlokal 4r byggnaden skattepliktig.

Allmiinna rad’:

Forutséttning for att prastlonefastigheter skall undantas fran
skatteplikt enligt 3 kap. 4 § forsta stycket FTL bor vara att dessa till
overvidgande del anvinds i dgarens verksamhet som sddan dvs. dess
religiosa verksamhet (t.ex. pastorsexpedition). Med sddan verksamhet
avses inte boende. (SKV A 2006:22)

7 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 skall ingé i
en taxeringsenhet skall i huvudsak uppfylla f6ljande forutsitt-
ningar:

— ha samma dgare

— vara beldgen 1 samma kommun

— ha samma skattepliktsforhallande

— omofatta vissa kombinationer av dgoslag och byggnadstyper.

For olika typer av egendom, som enligt de nu ndmnda reglerna
normalt skall utgdra en taxeringsenhet, géller en del sérskilda
indelningsregler. S& skall t.ex. en lantbruksenhet utgoras 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 delas
upp 1 taxeringsenheter enligt dgarforhallandena.

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

Séamjedelning

forhéllandena séledes ske endast om dganderitten &r knuten till
visst omrade av fastigheten.

For att tvéa fastigheter, som var och en édgs av flera delédgare,
skall kunna taxeras tillsammans som en taxeringsenhet krévs 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 skall kunna taxeras som en taxeringsenhet.

Ett kop, som syftar till att en registerfastighet skall delas upp 1
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, skall detta saledes likvdl fram till avslagsbeslutet
beaktas vid fastighetstaxeringen. Det innebdr t.ex. att om det
fran en fastighet forséljs ett omrdde i december 2001 och
fastighetsbildning avslas i juni 2002 sa skall omradet utgora
sdrskild taxeringsenhet vid taxeringen 2001. Detta beslut skall
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 arealdverlételse (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 skall anso-
kan om fastighetsbildning dock ha gjorts inom sex ménader
efter det kdpehandling upprittats for att kdpet skall vara giltigt.

Aven i vissa andra speciella fall skall egendom inom en regis-
terfastighet delas upp pa flera taxeringsenheter. Ett exempel pa
detta ar vissa speciella dganderdttsforhallanden. Ett sddant &r
dad en person ensam dger marken och samma person till-
sammans med annan &dger en byggnad som é&r uppford pa
marken. I det fallet skall 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 féras samman. Den
sammanforda egendomen skall utgdéra en taxeringsenhet, om inte
annat sags i 4-9 §§.

Varje édgares totala fastighetsinnehav inom en kommun bildar
en tdnkt egendomsmassa som normalt kommer att utgéra en
taxeringsenhet. Om for egendomens olika delar géller skilda
skattepliktsforhallanden (4 kap. 4 § FTL) eller skild anvénd-
ning eller beskaffenhet (4 kap. 5-9 §§), skall fastighetsinne-
havet dock delas upp pé flera taxeringsenheter.

4.4 Samma skattepliktsforhillande

4 kap. 4 § FTL

Taxeringsenhet skall omfatta antingen skattepliktig eller skattefri
egendom.

Taxeringsenhet far inte omfatta byggnader och mark med olika
skattepliktsforhdllanden. Om sédledes béde en skattepliktig och
en skattefri byggnad finns pé& en registerfastighet och
byggnaderna och marken har samma é&gare, skall en
uppdelning goras sa att tomtmark avskiljs for varje byggnad.
Vardera byggnaden med avskild tomtmark skall hirefter bilda
en taxeringsenhet, varav en blir skattepliktig och en blir skatte-
fri. Motsvarande uppdelning av en byggnad kan pa grund av
den s.k. dverviganderegeln i 2 kap. 3 § FTL inte bli aktuell
eftersom en byggnad i sin helhet &r antingen skattepliktig eller
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skattefri beroende pd vad den till 6vervidgande del &r inréttad
till och/eller anvénds for.

4.5 Taxeringsenhetstyper

4.5.1 Allmént

4 kap. 5 § forsta stycket FTL

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

1. smahus och tomtmark for sédan byggnad (smahusenhet)

2. hyreshus och tomtmark for sédan byggnad (hyreshusenhet)

3. industribyggnad, ovrig byggnad, tomtmark for sadana
byggnader, vattenverk pd annans grund samt sadan fiskefastighet som
avses 1 10§ lagen (1970:995) om inforande av nya jordabalken
(industrienhet)

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

5. specialbyggnad och tomtmark for sadan byggnad (specialenhet)

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

7. kraftverksbyggnad, tomtmark till kraftverksbyggnad och fall-
ratt (elproduktionsenhet). Som elproduktionsenhet betecknas ocksa
en taxeringsenhet vars varde till dverviagande 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 bestdms skattepliktsforhéllande och direfter taxerings-
virde. Liksom tidigare &r grunden for indelningen i de olika
taxeringsenhetstyperna det skilda anvéndningssittet for egen-
domen for bostider, for industri, fér lantbruk m.m. Detta kom-
mer 1 4 kap. 5 § till uttryck genom att endast egendom som é&r
inréttad eller anvands for visst 4ndamal 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
véarderingsenheter for sméhus och mark for sméhus skall ut-
gora en taxeringsenhet betecknad smahusenhet. En sddan enhet
bestdr 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
skall déremot forses med tomtmark och tillsammans med den
utgdra en sérskild taxeringsenhet (smahusenhet).

4.5.2 Bostadsbyggnad pa lantbruksenhet

4 kap. 5 § andra stycket FTL

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

Enligt regler i 4 kap. 5 § FTL skall varderingsenheter 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 smahus och tomtmark skall 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 kréavs att egendomen skall 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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Allménna 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
sddant smédhus kan till foljd av detta inte tillhora klass 1 vad avser
virdefaktorn fastighetsrittsliga forhéllanden. (SKV A 2006:22)

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 skall taxeras tillsammans med
annat dgoslag skall bedomas med utgéngspunkt fran 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 skall den utgora industrienhet och i
ovriga fall lantbruksenhet.

8 Se Skatteverkets skrivelse, dnr 130 732169-04/111.
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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 2006:22)

Sérskilda indelningsregler
Allméint

Utover de regler som finns i 4 kap. 1-5 och 10 §§ FTL géller
en del sarskilda regler for att viss egendom skall 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 da en ny bostadsbyggnad uppforts pa en tomt
och den gamla bostadsbyggnaden ligger kvar pa denna.

Ligger flera smahustomter intill varandra och har de samma
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 indu-
stribyggnaderna ligger pa tomtmark som inte &r dtskild genom annat
dn mark som anvinds for kommunikationsdndamal eller annat all-
mént dndamal. (SKV A 2006:22)

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 tdktplan skall dock sammanforas till en taxerings-
enhet.

4.6.4 Brukningsenhet for lantbruk

4 kap. 8 § FTL

Taxeringsenhet skall omfatta ekonomibyggnad, akermark, be-
tesmark, skogsmark, skogsimpediment eller 6vrig mark som ingér 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 dgarna. (SKV A 2006:22)

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

4.6.5 Vixthus och djurstallar

Enligt 2 kap. 2 § FTL skall byggnad som ér inréttad for jord-
bruk eller skogsbruk, t.ex. vaxthus och djurstallar indelas som
ekonomibyggnad. Aven vixthus och djurstall som saknar
anknytning till jordbruk och skogsbruk skall 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 skall saledes med hénsyn 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
skall i stéllet utgora sérskild 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, kondens-
kraftverk, 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 delas upp 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 handbockerna for respektive fastighets-
taxering. I 1kap. FTF finns regler som avser taxeringens
grunder, varderingsmetoderna och vérderingsmodellerna.

5.1 Taxeringsvirde
5.1.1 Allméint
5 kap.1§ FTL
Taxeringsvarde skall bestimmas for varje skattepliktig taxerings-
enhet.
5.1.2 Taxeringsvirdeniva
5 kap. 2 § FTL

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

For samtliga taxeringsenhetstyper skall taxeringsvirdet 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 skall 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 skall berdknas enligt den 1 5kap. 5§ FTL
angivna ortsprismetoden eller med ledning av en avkastnings-
berédkning eller en produktionskostnadsberidkning.

Marknadsvérdet skall avse priset utan avrikning for avgifter
eller andra skulder eller for kapitalviardet 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 fastig-
heten, skall ddremot beaktas vid bestdmningen av taxerings-
vérdet.

P& samma sitt skall bestimmelser om markens utnyttjande
som intagits i tomtréttskontrakt beaktas. Dessa bestdmmelser
kan sdgas ha samma verkan som planbestimmelser. Daremot
skall storleken av faktiska tomtrittsavgélder liksom faktiska
arrenden aldrig beaktas vid bestdmningen av taxeringsvardet.

Vidare bortser man fran den aktuella belaningen och utgér
1 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 é&r
beldgen 1 samma kommun (jfr 4 kap. 3 § FTL). For fastigheter
i olika kommuner som skulle ha utgjort en taxeringsenhet, om
de legat i samma kommun, skall marknadsvirdet bestimmas
som om en enda taxeringsenhet funnits. Det marknadsvérde
som erhalls vid en sddan samvirdering fordelas pa de olika
taxeringsenheterna.

5.1.4 Nivaar

5 kap. 4 § FTL

Marknadsvirdet skall bestimmas med hénsyn till det genomsnitt-
liga prisldget under andra aret (nivaaret) fore det &r 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 ar vars genomsnittliga prislidge skall laggas 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 5Skap. 4§ andra stycket FTL anges att kopeskillingar for
fastighetsforsdljningar fran &r fore nivéaret skall korrigeras
med hénsyn till den prisutveckling som skett t.o.m. niviaret.
Enligt 16 § Skatteverkets foreskrifter om forberedelsearbetet
infor AFT 07 (SKVFS 2005:7) skall vid forandringar av mark-
nadsvirdenivan prisutvecklingsfaktorer bestimmas sé att kope-
skillingarna kan avse den marknadsvirdeniva som i genomsnitt
géllde under 2005. Om prisutvecklingen varit visentligt olika
inom skilda regioner, skall flera prisutvecklingsfaktorer
bestdmmas och olika prisutvecklingsfaktorer far da bestimmas
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 skall tillimpas.

Vid tillimpningen av ortsprismetoden skall 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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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 regelmaissigt skall tas till fastighetsforsdljningar i
orten ocksd dd vérderingen sker med ledning av en
avkastningsberdkning eller av en produktionskostnadsberdk-
ning. I bestimmelsen anges dock att hidnsyn skall tas till
fastighetsforsdljningar i orten néir det dr mdjligt. Sddan hinsyn
kan séledes inte tas i vissa fall da det inte &r mgjligt att gora
ortsprisjamforelser.

Skap.5a§ FTL

Om inga fastigheter har salts inom ett virdeomrade, eller for fa
for att virdenivdn inom omradet med sédkerhet skall kunna
bestimmas, far ledning hdmtas fran forsdljningar inom andra
virdeomraden, dér 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 begrinsat. Vilka forutséttningar 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 véardenivaskillnader mellan relativt likartade
viardeomraden eller vid ldnsgrinsen om likartade forhallanden
rdder pa bédda sidor om grinsen. Framfor allt vid forberedelse-
arbetet (provvirderingen) dr dessa jimforelser viktiga.
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5 kap. 6 § FTL

Det tekniska nuvérdet skall bestimmas genom att &teranskaff-
ningskostnaden for byggnad eller markanlaggning multipliceras med
en nedskrivningsfaktor. Denna faktor skall bestimmas s& att man
dérigenom beaktar den vdrdeminskning som har uppkommit mellan
det ar da anldggningen kunde tas i bruk (nybyggnadséret) och andra
aret fore taxeringséret. Den nedskrivningsfaktor 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 éteranskaffningskostnad for byggnad avses kostnaden for att
under andra daret fore taxeringsdret uppfora en motsvarande
anldggning. Kostnaden kan bestimmas antingen genom en berdkning
grundad pa erfarenheter om byggnadskostnadernas storlek detta ar,
eller genom en omrékning av den faktiska byggnadskostnaden med
en omrakningsfaktor. Denna faktor skall bestdimmas s& att man
ddrigenom  beaktar dndringen 1 byggnadskostnad mellan
nybyggnadsaret och andra éret fore taxeringsaret.

Delvarden m.m.

Allméant

5 kap.7§ FTL

Vid taxeringen skall f6ljande delviarden bestimmas.

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

1. Byggnadsvirde

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

2. Markvirde

Markvérde &r vérdet av taxeringsenhetens tomtmark, tiktmark,
fallrdtt och markanldggningar.

For lantbruksenhet:

1. Bostadsbyggnadsvirde

Bostadsbyggnadsvirde dr virdet av de sméhus som hor till
taxeringsenheten.

2. Ekonomibyggnadsvirde

Ekonomibyggnadsvirde ér virdet av de ekonomibyggnader som
hor till taxeringsenheten.

3. Tomtmarksvérde

Tomtmarksvérde &r virdet av taxeringsenhetens tomtmark.

4. Jordbruksvirde

Jordbruksvdrde &r vidrdet av taxeringsenhetens akermark,
betesmark och markanldggningar, som anvinds eller behovs for
véxtodling.

5. Skogsbruksvirde

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

6. Skogsimpedimentsvarde

Skogsimpedimentsviarde dr virdet av de skogimpediment som
hor till taxeringsenheten.
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5 kap. 8 § forsta stycket FTL

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

5 kap. 8 § tredje stycket FTL
Summan av delvérdena utgor taxeringsenhetens taxeringsvérde.

5.2.2 Storlekskorrektion for lantbruk

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

5 kap. 8 § andra stycket FTL

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

7 kap.4a § 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 héansyn till storleksinverkan och sarskilda
virdeforhallanden, 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 riktvérden fore korrigering.

Storlekskorrektion for lantbruk infoérdes vid 1998 ars AFT.
Infér AFT 05 har en tidigare minimigrdns om 25 000 kr foér
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 i FTF vid
taxeringen ar 2000 for tomtmark till hyreshus, industribyggnad
och ovrig byggnad. Tomtvérdetabeller anvénds vid forbere-
delsearbetet for att fordela totalvirdet for bebyggda enheter pa
mark- och byggnadsvirde. De géller tomtmark pé de taxerings-
enheter dir sadan mark férekommer, dvs. smahus-, lantbruks-,
hyreshus-, industri- och elproduktionsenheter. Tabellerna
regleras i FTF. Forfarandet beskrivs i resp. tomtmarkavsnitt i
handledningarna for fastighetstaxering som avser de nimnda
taxeringsenhetstyperna; se dven avsnitt 5.5.
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Enligt 1 kap. 37 § FTF skall tomtvérdetabellerna i bilagorna
2a och 7a till forordningen tillimpas for hyreshusenhet
respektive industrienhet.

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.

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

Indelningen i vérderingsenheter sker for att underldtta vérde-
ringen. En vérderingsenhet skall dirfor 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 bestims de riktvardegrundande
virdefaktorer som skall vara utgdngspunkt for virderingen av
den enheten. Med ledning av dessa virdefaktorer bestims ett
riktvirde for varderingsenheten (se avsnitt 5.5).

Normalt skall varje typ av egendom inom en taxeringsenhet
utgdra en vérderingsenhet. Sa &r enligt huvudregeln fallet for alla

byggnader.

Ar byggnaden emellertid inréttad for vésentligt olika &ndamal
eller om det vdsentligt underldttar virderingen, far den indelas
i tvé eller flera varderingsenheter.

Indelningen av industrienheter i vérderingsenheter synes inte
mota ndgra svarigheter da enheterna bestar av byggnader vilka
antingen utgor byggnad som skall virderas med ledning av en
produktionskostnadsberdkning eller byggnad som vérderas
med ledning av en avkastningsberdkning.

Om olika delar av en byggnad déremot lampligen bor virderas
enligt skilda metoder synes reglerna i 6 kap. 3 och 5 §§ FTL ge
mdjlighet till en motsvarande uppdelning i virderingsenheter.

Ett motsvarande vérderingsproblem uppkommer da en
byggnad med tillimpning av 6verviagandeprincipen i 2 kap. 3 §
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Markanliggning

blivit indelad som hyreshus eller industribyggnad trots att
mindre delar anvéinds for specialindamadl, t.ex. kommunika-
tionsdndamal eller skoldndamal. Fragan behandlas i
Skatteverkets allmdnna rdd vid 2007-2009 ars fastighets-
taxeringar av hyreshus (SKV A 2006:8) och av industrienheter
(SKV A 2006:9)

Allminna rad:

Utrymmen inom sadan del av ett hyreshus, som primért utgor
industribyggnad, ovrig byggnad eller specialbyggnad men som
indelats som hyreshus pa grund av att byggnaden till 6vervidgande del
utgdr hyreshus, bor ingé i eller utgora en vérderingsenhet, for vilken
vardefaktorn ldgenhetstyp indelas som lokal.

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

Utrymmen inom en sédan del av en industribyggnad som primért
utgdr hyreshus eller specialbyggnad, men som indelats som
industribyggnad pé grund av att byggnaden till dvervigande del utgor
industribyggnad bor inga i eller utgora en eller flera vérderings-
enheter. Hérvid bor bostads- och butiksutrymmen tillhdra en
vérderingsenhet som indelas som industrikontor. Garage bor ingd i
vérderingsenhet som indelas som lager.

Om byggnadsdelen inte lampligen kan virderas enligt den for
lokaler foreskrivna virderingsmetoden, bor detta beaktas genom
justering for sdreget forhallande. (SKV A 2006:9)

Betrdffande vérderingsenheternas virde giller den avrund-
ningsregel som finns i 20 kap. 4 § FTL. Enligt denna skall
viardet av en enskild virderingsenhet anges i fulla tusen-
tal kronor. Avrundningen skall dirvid ske sa att overstigande
belopp, som inte uppgér 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, skall
varderingsenhetens vérde avrundas nedét till hela 200 000-
tal kr. Overstiger sadant virde 25000000 kr, skall det
avrundas nedat till hela miljoner kronor.

Virderingsenheternas virden summeras till delvarden.

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

5.3.2 Sarskilt om markanliggning och andel i
samfillighet

6 kap. 11 § FTL

Markanldggning skall ingd i samma virderingsenhet som den
mark den hor till. Markanldggning skall dock utgdra en vérderings-
enhet om det vésentligt underléttar varderingen.
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6 kap. 12 § FTL

Fastighets andelar i samfilligheter som skall vérderas for sig
skall utgéra en virderingsenhet for varje byggnadstyp och édgoslag.
Uppdelning far dock ske i tva eller flera varderingsenheter, om det
vésentligt underléttar virderingen.

5.4 Sérskilda varderingsregler

5.4.1 Byggnader

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.

Definitionen av byggnadsvirdet i 7 kap. 8 § FTL kan innebéra
att en byggnad av betydande storlek och standard inte skall
isittas byggnadsvirde. Ar t.ex. en tomt, som enligt gillande
detaljplan far bebyggas med ett stort kontorshus, faktiskt
bebyggt med ett bostadshus, vars hyror inte kan forrdnta tomt-
markens vérde, blir byggnadsvéardet 0 kr. Detta blir fallet &ven
om ett likartat bostadshus pa en mindre vérdefull tomt skulle
ha satts byggnadsvirde. Denna f6ljd av regeln kan vara sér-
skilt framtrddande d& mark och byggnad ir i olika dgares hand.

En byggnad som skall rivas bendmns saneringsbyggnad.
Byggnader som inte kan forrdnta markvérdet och dédrmed fér
virde 0 jamstélls med sadana byggnader. Det giller dven
byggnader i gott skick och med en byggnadstekniskt
aterstdende livslingd av betydelse, eftersom de saknar vérde
nér de inte kan forrdnta markvérdet.

7 kap. 12 § FTL

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

Allminna rad:

Med byggnad under uppforande bor avses byggnad dar
vasentliga byggnadsétgirder aterstar att utfora. For de fall dir enstaka
utrustningsdetaljer aterstair, men dir byggnaderna i Ovrigt i
funktionellt avseende till Gvervagande del kunnat tas i bruk, bor den
inte anses som under uppforande.

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

Byggnad bor inte taxeras som varande under uppforande, om den
till 6vervagande del tagits eller kunnat tas i bruk genom uthyrning
eller genom dgarens brukande eller pa annat sitt. Med Overvidgande
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del bor avses bl.a. att hyran for de lagenheter som tagits eller kunnat
tas i bruk utgdér mer 4n halva byggnadens totalhyra.

Vid genomgripande ombyggnad bor byggnaden taxeras som under
uppforande, om ldgenheterna till 6vervigande del evakuerats. Redu-
ceringen med 50 procent bor vid ombyggnader avse endast om-
byggnadskostnaderna och inte restvérdet av befintlig bebyggelse.

Vid tillbyggnad bor byggnaden taxeras som under uppforande,
om byggnaden i det fardiga skicket till 6vervigande del star tom och
inte kan utnyttjas. Med taxeringséret i 7 kap. 12 § FTL bor avses det
ar da allmén eller forenklad fastighetstaxering senast skett av den
taxeringsenhetstyp till vilken taxeringsenheten hor.

Vid berdkningen av nedlagda kostnader pa byggnad under upp-
forande bor forutom direkt byggnadskostnad medréknas dven vérdet
av eget och annat oavldnat arbete. Som nedlagda kostnader bor anses
sddana kostnader som &r normala i forhallande till byggnads-
atgirdernas karaktdr och omfattning. Mojligheterna att erhalla statliga
eller kommunala bidrag bor hérvid inte beaktas.

For hyreshus bor vérdet av byggnad under uppforande normalt
fordelas pa lagenhetstyp i relation till byggrattens fordelning pé typ
av bebyggelse. (SKV A 2006:22)

2 § SKV S 2006:12

Fastighetstaxering fér inte grunda sig pa en byggnads tillfalliga
anvindning, varfor vid beddmningen om en byggnad ar under upp-
forande eller inte skall beaktas om byggnad tagits i bruk i sin slutliga
utformning och darmed for sitt blivande dndamél. Fér kommersiella
fastigheter sammanfaller ibruktagandet med den tidpunkt d& forut-
sittningar finns for fastighetens dgare att tillgodogora sig avkastning
till 6vervagande del fran den nyuppforda byggnaden.

3 § SKVFS 2006:12

Vid vérdering av byggnad under uppforande skall kostnader som
nedlagts riknas om till det ar, nivadret, vars prisniva ligger till grund
for taxeringen av den typ av taxeringsenhet som byggnaden ingar i.
Genom omréakningsfaktorerna for byggnad under uppforande beaktas
dven vad som sdgs i 7 kap. 12 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
om att byggnadens vérde skall bestdmmas till hélften av nedlagda
byggnadskostnader, uttryckta i det kostnadslage som forelegat under
nivaaret.

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

Nivééren for de allménna fastighetstaxeringarna sedan 1988 ar

AFT

1988
1990
1992
1994
1996

Nivaar
1986
1988
1990

1992
1994
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1996
1998
2001
2003
2005

4 § SKVFS 2006:12

Omrékningsfaktorn for byggnad under uppforande skall for hela

riket bestimmas till det belopp som anges i bilaga.

Tabellen nedan utvisar omrékningsfaktorerna enligt bilaga till
SKVFS 2006:12.

5.4.2

Ar For AFT 05 For FFT 06 For AFT 07
2003 0,50
2004 0,50 0,50 0,50
2005 0,45 0,50 0,50
2006 0,45 0,50
Mark
7 kap. 9 § FTL

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

7 kap. 10 § FTL

Vid virdering av tomtmark skall bebyggelsemdjligheten bestdm-
mas med utgdngspunkt i den pagdende markanvindningen, sivida
inte annan markanvindning &r tilliten enligt en detaljplan och
marken dérigenom fér visentligt hdgre varde.

7 kap. 11 § FTL

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

Finns pa tomtmarken byggnad som har asatts vérde 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.

7 kap. 14 § FTL

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

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

5.4.3 Egendom for vilken virde inte bestims

7 kap. 16 § FTL

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

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

2. 6vrig mark och vattentdckt omrade som inte ar taktmark

3. markanldggning som anvénds for sddant dndamél 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 taxeringséret eller som varaktigt tagits ur drift

6. outbyggd fallrdtt for vilken det inte finns tillstdnd till
utbyggnad.

Betraffande vattenfastigheter, se avsnitt 2.2.

Taxeringsvérde astts all egendom utom séddan som ar skattefri
enligt 3 kap. FTL. For annan egendom skall taxeringsvérdet
bestdmmas till visst belopp. For den egendom som anges i
7 kap. 16 § FTL skall véardet bestimmas till 0.

Byggnad med Den forsta gruppen av egendom, for vilken enligt regeln i

ringa virde 7 kap. 16 § viarde inte skall bestimmas, dr byggnad eller
byggnader med ett viarde under 50 000 kr, varmed avses
taxeringsvarde, dvs. ett till 75 % reducerat marknadsvérde.
Regeln giller 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.

Grénsen 50 000 kr skall avse vérdet av hela byggnadsbestandet
inom tomten. Om det finns flera byggnader pa en tomt med ett
sammanlagt taxeringsvidrde som dr 50 000 kr eller hogre skall
séledes virde bestimmas for byggnaderna.

Ovrig mark Ovrig mark utgdrs bl.a. dels av omriden med ringa virde sa-
som kalfjéll eller mindre omraden inspridngda i ékrar, dels av
samhéllsnyttig mark som gator/vigar.

Da 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 nedanfér den
tredimensionella fastigheten. En fastighet som reducerats
genom tredimensionell fastighetsbildning s& att det ovanfor
den bildade tredimensionella fastigheten endast kvarstar
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luftrum och nedanfér endast outnyttjbar grund, torde indelas
som Ovrig mark och inte asittas nagot vérde.

For markanldggning som &r beldgen pé skattepliktig mark och
som anvinds pad sddant sitt som medfor skattefrihet for
byggnad skall inte ndgot virde bestimmas. Som exempel kan
ndmnas olika markanldggningar for forsvarsindamal som
ligger pa t.ex. skogsmark till en lantbruksenhet.

Den egendom som avses i 2 kap. 3 § JB dr de s.k. industritill-
behoren. For industritillbehoren skall inte bestimmas 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 taxeringséret skall inte
asdttas virde. Detsamma géller outbyggd fallrétt for vilken det
inte finns tillstdnd for utbyggnad (jfr 16 kap. 4 § FTL).

5.5 Riktvarden

7 kap. 1§ FTL

Virderingen skall ske med utgédngspunkt i védrdefaktorer. 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 virdefaktorer,
som i nagon utstrickning varierar inom virdeomradet och som har
sérskild betydelse for marknadsvérdet.

For ovriga virdefaktorer skall riktvdrdet bestimmas med ut-
gangspunkt i forhdllanden som i genomsnitt eller i huvudsak rader
inom vidrdeomradet.

Vardefaktorer, som sérskilt skall beaktas vid riktvéardets bestim-
mande, skall, utom sévitt avser de under punkterna 1-5 angivna
virdefaktorerna, indelas i klasser.

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

2. Hyra for hyreshus.

3. Ateranskaffningskostnad for industribyggnad och 6vrig
byggnad pé industrienhet virderad med ledning av en produktions-
kostnadsberékning.

4. Arligt uttag av tiktmark.

5. Normalarsproduktion, utnyttjandetid, flerarsreglering och élder
for vattenkraftverk samt effekt for virmekraftverk.

De uppgifter om virdenivdn m.m. (riktvardeangivelse) som inom
varje vdrdeomrade erfordras for att bestimma riktvérdet skall
redovisas pé karta, i tabell eller pa annat sétt.

Resultatet av klassindelningen kallas klassindelningsdata.



90 Virderingsgrunder och virderingsregler, Avsnitt 5

Virdeomraden

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 riktvdrden
bestdms skall forst faststillas klassindelningsdata och dédremot
svarande riktvarden. 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 riktvardets bestimmande fir interpolation mellan vérden i
vérdetabell eller virdeserie inte ske.

7 kap.7 § FTL

Regeringen eller myndighet som regeringen bestimmer skall be-
sluta om nédrmare foreskrifter om indelning i virdeomraden, klass-
indelning av vérdefaktorer, klassindelningsgrunder, tabeller for
storlekskorrektion enligt 4 a §, vérdeserier och virdetabeller for de
byggnadstyper och dgoslag som anges i 8—15 kap. Mot sadant beslut
far talan ej foras.

Regeringen har i 1 kap. FTF meddelat ndrmare foreskrifter om
riktvarden, véardetabeller och klassindelningen av véardefaktorer
for olika typer av byggnader och édgoslag m.m. Indelningen
skall ske med beaktande av bl.a. till forordningen fogade
bilagor med tabellstommar o.d. och av Skatteverkets fore-
skrifter om klassindelningsgrunder m.m. som finns under
delarna for vérderingen av de olika taxeringsenhetstyperna i
handbockerna for fastighetstaxering.

7 kap. 2 § FTL

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

Virdeforhallandena inom ett virdeomréde skall i allt vésentligt
vara enhetliga. Vardeomrade skall darfor bestimmas sa att inverkan
av de virdefaktorer, som sdrskilt beaktas vid riktvirdets bestim-
mande, skall kunna beddomas enligt enhetliga regler.

Indelningen i vdrdeomraden faststdlls av Skatteverket i den
ordning som framgér av 6 kap. 1§ och 11 kap. 1§ FTF (jfr
dven 7 kap. 7 § och 19 kap. 7 § FTL).

I 7kap. 1-7 §§ FTL har den grundldggande metodiken och
tillvigagangssattet vid vérderingen enligt riktvirdemetoden
reglerats. 1 det foljande behandlas vissa moment i detta for-
farande narmare.
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Virderingen skall ske med utgdngspunkt i vardefaktorer. Med
vardefaktor menas en egenskap som &r bunden till fastigheten
och som péverkar dess marknadsvirde. Det finns tre slag av
vérdefaktorer, nimligen

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

2. viérdefaktorer 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 skall beaktas vid taxeringen, t.ex. kon-
traktsvillkor eller aktuell 1dnekostnad

Motsvarar i frdga om en enskild taxeringsenhet den under
punkt 2 nidmnda typen av virdefaktorer inte vad som é&r
genomsnittligt inom véirdeomradet 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 skall beaktas vid riktvérdets
bestdmmande som anges i 8—15 kap. FTL.

Virdefaktorer, som skall beaktas sdrskilt vid riktvirdets
bestaimmande, skall indelas i klasser, om inte annat fore-
skrivits.

En av de mest betydelsefulla virdefaktorerna &r fastighetens
lage. Lagets inverkan pé vérdet beaktas genom att man geogra-
fiskt avgrénsar vissa omraden, virdeomrdden. En sddan indel-
ning har gjorts for hela landet betrdffande de byggnader och
dgoslag som skall vérderas med ledning av riktvirden. Vérde-
nivén inom vardeomradena anges i forhallande till virdet av en
s.k. normenhet som anges i FTL for de olika slagen av egen-
dom och uttrycks genom en nivafaktor (jfr 1 kap. 3, 6, 7b, 8§,
11,13, 17,19, 21 och 24 §§ FTF).

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

Klassindelningen av ovriga vardefaktorer som bestimmer rikt-
véirdet framgdr av reglerna for de olika fastighetstyperna i 8-
15 kap. FTL samt de foreskrifter m.m. som finns i FTF eller
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som Skatteverket utfdrdar. (Se delarna om vérderingen av de
olika taxeringsenhetstyperna i handbdckerna for fastighets-
taxering.) Klassindelningen av de riktvirdegrundande vérde-
faktorerna framgar av det sitt pa vilket riktvérdet r uttryckt pa

riktvardekarta eller 1 vardetabell.

Riktvirden I 1kap. 2 och 3 §§ FTF har grundlidggande allménna bestim-
melser for berdkningen av riktvérden enligt tabeller m.m. och

nivéldggningen tagits in.

Virdenivaer
Tomtvardetabeller

1kap. 2 § FTF

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

En tabell skall innehélla

1. riktvdrden for en virderingsenhet (riktvérdetabell) eller

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

3. endera av kapitaliseringsfaktorer, brytningsfaktorer, nedskriv-
ningsfaktorer, omrakningsfaktorer, beldgenhetstaktorer eller storleks-
faktorer.

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

1 kap. 3 § FTF

Forekommer inom olika vdrdeomrdden skilda vdrdenivaer for
samma byggnadstyp eller dgoslag skall viardenivan anges i forhéllan-
de till vérdet av sdédan normenhet som anges i 8 kap. 2 §, 9 kap. 2 §,
10 kap. 2§, 11 kap. 3 och 7 §§, 13 kap. 2 § och 14 kap. 2 § fastig-
hetstaxeringslagen (1979:1152) och uttryckas genom en nivafaktor.

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

For viardeomrade avseende tomtmark for smahus anges vérde-
nivan i riktvardeangivelsen genom vérdet av en tomt med i riktvarde-
angivelsen sarskilt angivna genomsnittliga egenskaper (normaltomt).
Normaltomten utgdr dock alltid en tomt som &r hinforlig till klassen
inte strand eller strandndra. Har sdrskilt vardeomrade bildats for
tomtmark for vilken védrdegrundande tomtindelning saknas skall
vérdenivén i riktvirdeangivelsen i stillet anges genom ett véirde per
kvadratmeter tomtmark. Da sadan bristande tillgang till ortspriser
foreligger, som avses i 5 kap. 5 a§ fastighetstaxeringslagen, skall
virdet av normaltomter avseende bebyggda smahusenheter bestdm-
mas med ledning av den tomtvirdetabell som foreskrivs i 35 b §.
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For tomtmark avseende hyreshus anges véardenivéan i riktvérde-
angivelsen genom det i 12 kap. 1 § tredje stycket fastighetstaxerings-
lagen foOreskrivna virdet av en kvadratmeter byggritt och for
tomtmark for industribyggnad eller 6vrig byggnad genom det i
samma bestdimmelse foreskrivna vérdet av en kvadratmeter tomtmark
eller byggratt. Da sadan bristande tillgang till ortspriser foreligger,
som avses i 5 kap. 5 a § fastighetstaxeringslagen, skall vérdet av en
kvadratmeter byggritt avseende tomtmark for hyreshus och av en
kvadratmeter tomtmark eller byggritt avseende tomtmark for
industribyggnad eller 6vrig byggnad bestimmas med ledning av de
tomtvérdetabeller som foreskrivs i 37§. For tiktmark anges
véardenivén i riktvardeangivelsen genom det enligt 12 kap. 8 § andra
stycket fastighetstaxeringslagen foreskrivna vérdet per kubikmeter
brytvird fyndighet.

Riktvardeangivelse avldses pé riktvirdekarta eller i virdetabell
och riktvirdet bestdms for varje virderingsenhet. Riktvardet
kan avse en virderingsenhets hela virde eller dess vérde per
viss enhet t.ex. per kvm tomtareal eller byggritt eller per
hektar dkermark.

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

En 6ppen klass markeras sérskilt i tabell eller liknande. Avser
den Oppna klassen en storleksklass — vérdearea — 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 far i dessa fall sjdlv avgora
vilken inverkan en storre area &n 295 kvm kan ha pa vérde-
ringsenheten. Vid redovisningen anges denna virdeinverkan av
redovisningstekniska skdl som ett sdreget forhéllande.
Reglerna i 7 kap. 5 § &r dock inte tillampliga i dessa fall.

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

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

Storleks- 7 kap. 4 a § forsta stycket FTL

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

1 kap. 4 a § forsta stycket FTF

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

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

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

Foreligger vardefaktorer, som inte sdrskilt har beaktats vid rikt-
vérdes bestimmande och som patagligt inverkar pad marknadsvardet,
skall ett med ledning av riktvdrden bestdmt vérde justeras. Detta
bendmns justering for sdregna 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 vérdet utan séregna forhallanden.

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

Riktvarde forutsitter, betrdffande andra véardefaktorer &n
sddana som beaktas vid riktviardets bestimmande, att for-
héllandena ifrdga om den véirderingsenhet som virderas &r
séddana som i huvudsak eller i genomsnitt rdder inom virde-
omradet. Nir sa inte dr fallet aktualiseras justering for sdregna
forhéllanden. Justering skall saledes ske nir ndgon virdefaktor
foreligger, som inte beaktats vid bestimmandet av riktvérdet
och virdefaktorn avviker fran vad som fOrutsatts vid rikt-
virdets bestimmande samt det senare forhallandet patagligt
paverkar taxeringsenhetens marknadsvérde.

Justeringens storlek skall motsvara 75 % av skillnaden i det
marknadsvérde taxeringsenheten har med det sdregna forhal-
landet och det védrde den skulle ha utan det séregna forhillan-
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det. Viardeskillnaden skall berdknas i den marknadsvirdeniva
som gillde andra éret fore det taxeringsar dé senaste allminna
eller forenklade fastighetstaxering skedde i friga om taxerings-
enheten.

En pa angivet sitt berdknad justering skall géras om den mot-
svarar en pataglig inverkan péd taxeringsenhetens marknads-
vérde.

Pétaglig inverkan pd marknadsvérdet anses foreligga nir sir-
egna forhallanden foranleder att det med ledning av riktvarden
bestdmda vérdet hojs eller sdnks med minst tre procent, dock
minst 25 000 kr.

For en taxeringsenhet bor saledes storleken av det totala taxe-
ringsvirdet bestimma om sdregna forhallanden kan anses ha
pataglig inverkan pa virdet. Forst efter det att taxerings-
enhetens totala viarde berdknats utan hinsyn till sdregna férhal-
landen bor darfor bedomas om en justering &r aktuell.

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

5.6.2 Slutligt virde efter justering

7 kap. 6 § tredje stycket FTL

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

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

Undantagsvis maste justering goras pa annan vérderingsenhet
och annat delvdrde dn det som é&r direkt berort. S& kan t.ex.
vara fallet betrdffande lantbruksenhet med kulturhistoriskt
virde, sdsom vissa slottsbyggnader. Det kan ndmligen intriffa
att drifts- och underhallskostnaderna for sddana byggnader kan
vara si betungande att byggnaden bor anses utgéra en belast-
ning och ha ett negativt vérde. Justeringen kan da inte goras pa
den vérderingsenhet som slottsbyggnaden utgér och det kan
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intréffa att justeringen da maéste goras pd annat delvirde &n
bostadsbyggnadsvardet.



Del 2. Viardering av hyreshusenheter



Virderingsobjekt
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1 Viarderingsmodell

1.1 Allmant

Virderingsforfarandet vid taxering av hyreshus och tomtmark
for hyreshus dr bundet i forsta hand enligt bestimmelserna i
7 kap. FTL. Det innebér att ett riktvdrde skall bestimmas for
varje varderingsenhet avseende sddan egendom enligt de
varderingsmodeller som finns fastlagda i FTL och pa grundval
av den riktvirdeangivelse som ldmnats for egendomen i fraga
pd riktvirdekartan for virdeomradet. Riktvérdet utgdr
viarderingsenhetens viarde om det inte skall justeras pa grund av
att det foreligger sdregna forhéllanden. Det &r saledes inte
mojligt att bestimma vérdet for en véarderingsenhet utan att
forst bestimma de vérdefaktorer som enligt FTL skall beaktas.

Den bundenhet som enligt FTL foreligger for skilda slag av
egendom till en viss vérderingsmodell gor att mojligheterna att
utnyttja vérderingsutlatanden, t.ex. sddana som fastighets-
dgarna aberopar, begrinsas savida de inte utgar fran de enligt
FTL grundlaggande virdefaktorerna.

Hyreshusen och tomtmark skall védrderas var for sig med
utgangspunkt fran reglerna i respektive 9 kap. 1 § samt 12 kap.
1 § FTL. Virdet — i1 forsta hand ett riktviarde — bestdms darvid
for varje vérderingsenhet som byggnaderna och marken
indelas i.

Riktvéarde for hyreshus och tomtmark for hyreshus skall utgora
virdet per virderingsenhet avseende hyreshus och tomtmark
(jfr 9 kap. 1 § och 12 kap.1 §).

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

9 kap. 1§ FTL

Riktvirdet for hyreshus skall utgora vérdet av en vérderingsenhet
avseende ett eller flera hyreshus eller del av hyreshus.

12 kap. 1 § andra stycket FTL

Riktviardet for tomtmark for hyreshus ... skall utgora vardet av en
virderingsenhet avseende tomtmark.
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Avrundning av
belopp

Allméint

Avrundning av
vardefaktorer

Betriffande indelningen i virderingsenheter, se vid avsnitt 5.3.

Huvudregeln da det giller avrundning av belopp som avser
fastighets vérde finns i 20 kap. FTL. Enligt denna bestimmelse
skall virdet av en enskild virderingsenhet anges i fulla tusental
kronor. Avrundning skall enligt bestimmelsen ske sa att
overstigande belopp, som inte uppgar till fullt tusental kronor,
faller bort. For virderingsenheter med vérden dver 5 milj. kr.
finns sdrskilda avrundningsregler i 1 kap. 5 § FTF.

1.2 Virdefaktorer och klassindelning

I del 1, avsnitt 5, har en kortfattad beskrivning ldmnats av den
virdering som enligt FTL skall ske med utgangspunkt i
vardefaktorer, dvs. karaktiristiska egenskaper hos fastig-
heterna, och péa grundval av riktviardeangivelser. Genom dessa
laggs vérdenivderna for skilda virdeomraden fast och de
ovriga uppgifter anges, som behovs for berdkningen av rikt-
varde (jfr 7 kap. 1-7 §§ FTL).

Riktvardena bestdms for olika kombinationer av vardefaktorer,
som oftast dr indelade i klasser. Resultatet av klassindelningen
kallas klassindelningsdata. De grundliggande reglerna for
virderingsmodellen for hyreshusenheterna finns i 9 och
12 kap. FTL med regler om riktvédrde for hyreshus respektive
riktvérde for tomtmark.

Inom varje vardeomrade skall i friga om vérderingsenheter for
hyreshus och tomtmark bestdmmas riktvirden for skilda
forhéllanden for de véardefaktorer som enligt de nidmnda
kapitlen i FTL sarskilt skall beaktas vid véarderingen och som
anges under foljande punkter i detta avsnitt. Dessa virde-
faktorer indelas i klasser med undantag for virdefaktorerna
storlek for tomtmark och hyra for hyreshus. Klassindelningen
bestams i 1 kap. FTF och i Skatteverkets foreskrifter SKVFS
2006:13 om vérderingen.

En hyreshusenhets totala, enskilt innehavda landareal skall
redovisas. Landarealen skall anges i kvadratmeter. I Gvrigt
skall foljande gélla for angivandet av vérdefaktorernas storlek
vid taxeringen av hyreshusenheterna.

5 § SKVFS 2006:12

Da storleken av en vérdefaktor skall anges med foreskriven
noggrannhet, skall matematisk avrundning enligt Svensk Standard 01
41 41 regel A tillimpas, om inte annat anges sérskilt.
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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 &r storre &n det givna talet sdgs man ha
avrundat uppat och om det avrundade talet 4r 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 dr lika med avrundat tal minus givet tal.

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

Den matematiska avrundning som enligt 5 § SKVFS 2006:12
skall tillimpas vid bestimningen av virdefaktorerna ar den
som anges 1 avrundningsreglerna i Svensk Standard (SS) 01 41
41 regel A. Forenklat uttryckt innebdr regeln exempelvis vid
avrundning av ett decimalbrék till helt tal att avrundning sker
till ndrmaste heltal och att avrundning, nir den enda decimalen
ar 5, sker sa att heltalet blir ett jimnt tal. Det innebér t.ex. att
foljande avrundningar skall goras ifraga om yta for
vardefaktorn storlek for tomtmark till hyreshus, vilken yta
enligt 12 kap. 4 § FTL skall bestimmas 1 hela kvm byggritt.

Uppmiitt yta Avrundad yta
107,49 107

107,50 108

107,51 108

108,49 108

108,50 108

108,51 109

1.2.1 Hyreshus

Virdefaktorerna for hyreshusen ér foljande (9 kap. 3 § FTL):

— Légenhetstyp
Lagenhetstyp bestdms med hénsyn till om virderings-

enheten ar inrdttad for bostader eller lokaler

— Hyra
Med hyra avses bruksvirdehyra for bostdder och marknads-
missig hyra for lokaler.

— Alder
Aldern ger uttryck for virderingsenhetens sannolika ater-
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Klassindelning

stdende livslingd och anges genom ett vdrdear och, om
sdrskilda skél foreligger, genom aterstaende nyttjandetid.

Virdefaktorerna ldgenhetstyp och alder indelas i klasser men
inte virdefaktorn hyra. For hyreshus med olika ldgenhetstyp
och alder rekommenderas i en HK-tabell 6ver relativa kapitali-
seringsfaktorer en sddan faktor for varje kombination av klass-
indelningsdata i friga om ldgenhetstyp, &lder och tillampad H-
nivafaktor. Légets inverkan pd hyreshusens vérde beaktas
genom indelningen i virdeomraden och den f6r omréadet
angivna H-nivafaktorn.

1.2.2 Tomtmark

Virdefaktorerna for tomtmark till hyreshus &r f6ljande (12 kap.
4 § FTL):

— Storlek
Med storlek avses viarderingsenhetens byggritt 1 kvadrat-
meter.

— Typ av bebyggelse
Med typ av bebyggelse avses det dndamal bebyggelsen pa
virderingsenheten dr avsedd for, antingen bostdder eller
lokaler.

Klassindelning skall ske av vdrdefaktorn typ av bebyggelse
men inte av virdefaktorn storlek. Légets inverkan pa tomt-
markens vérde beaktas genom indelningen i virdeomraden.

1.3 Virdeomraden

Virdeomraden skall enligt 7 kap. 2 § FTL bestdmmas sa att de
1 frAga om vérdeforhdllandena i allt vésentligt skall vara
enhetliga, speciellt i friga om de vérdefaktorer som enligt
8—15 kap. FTL sérskilt skall beaktas da riktvdrde bestdms. Ett
virdeomrade utmirks av att inverkan av sddana vérdefaktorer
pa riktvérdet &r densamma inom omradet. Om tva virderings-
enheter har klassificerats lika inom ett omrade, blir séledes
riktvirdet detsamma for de bada virderingsenheterna.

Riket &r indelat i vdrdeomrdden for dels hyreshus, dels
tomtmark till hyreshus. Denna indelning sker for att ldgets
inverkan pa véirdet skall beaktas. Indelningen i virdeomraden
kan ses som en klassindelning av vérdefaktorn lége.

Virdeomradesindelningen beslutas liksom klassindelningen av
de i FTL sédrskilt angivna virdefaktorerna genom bindande
foreskrifter.
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Virdeomraden for hyreshus och tomtmark till hyreshus fast-
stélls av Skatteverket (se 7 kap. 7 § FTL och 6 kap. 1 § FTF
samt 13 § SKVFS 2006:13).

1.4 Riktvirdekartor, tabeller och
riktvirdeangivelser

1.4.1 Allmint

De uppgifter om vérdenivin m.m. (riktvirdeangivelse) som
inom varje viardeomrade behdvs for att bestimma riktvéirdet
skall enligt 7 kap. 3 § FTL redovisas pa karta, i tabell eller pa
annat sétt. Vid 2007 é&rs hyreshustaxering skall riktvirde-
angivelserna redovisas pa riktvardekarta.

1§ SKVFS 2005:7

Med riktvdrdekarta avses karta (kartbild) pa vilken anges
granserna mellan virdeomraden for en eller flera typer av vérderings-
enheter samt de forteckningar Over riktvdrdeangivelser, andra
bestdmmelser, fortydliganden m.m. som skall gélla inom vérde-
omradet.

5 § SKVFS 2005:7

Om det for ett riktvirde fOrutsitts att annat &n inom
viardeomradet genomsnittliga forhallanden géller for en virdefaktor
som skall tillimpas vid taxeringen, skall detta anges péd riktvérde-
kartan.

Riktvirdeangivelsen redovisas pé kartbilden eller till denna
ansluten dekal eller beskrivning och anges for varje
viardeomrade for de olika byggnadstyperna och dgoslagen.

Infor 2007 ars allminna fastighetstaxering av hyreshusenheter
skall enligt 7§ SKVFS 2005:7 riktvirdekartor ha uppréttats
gemensamt for hyreshus och tomtmark for hyreshus (riktvirde-
karta H).

10 § forsta stycket SKVFS 2005:7

Riktvérdekarta H skall utvisa

1. indelningen i viardeomréaden for hyreshus,

2. indelningen i virdeomraden for tomtmark till hyreshus,

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

4. riktvardeangivelserna och andra bestimmelser for berdkning
av riktvardena for tomtmark for hyreshus.

1 kap. 2 § forsta och andra styckena FTF

Riktvirde skall bestimmas for virderingsenhet. For olika slag av
vérderingsenheter skall riktvarden finnas for skilda forhéllanden
betrdffande de i 8-15kap. fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
foreskrivna vérdefaktorerna. Riktvdrdena skall bestimmas med
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Oppen — sluten
klass

Normenhet

Virdeniva
Nivafaktorer

utgangspunkt i de riktvirdeangivelser som enligt 7 kap. 3 § fastig-
hetstaxeringslagen for varje virdeomrade skall redovisas pa rikt-
vérdekartor, i tabeller och pa sétt som anges i detta kapitel.

En tabell skall innehalla

1. riktvdarden for en vérderingsenhet (riktvérdetabell) eller

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

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

Ett riktviarde avser vanligen en virderingsenhets hela vérde.
Interpolering mellan vérden i intilliggande klasser eller varde-
serier far inte ske (jfr 7 kap. 6§ andra stycket FTL).
Extrapolering far dock ske 1 vissa fall. Da extrapolering far ske
betecknas den yttersta klassen som dppen, dvs. den kan ségas
vara Oppen for en jaimkning av riktvirdet (se del 1 avsnitt 5.5).

Det har visat sig lampligt att kunna bendmna olika vérde-
nivéer. Detta sker genom att ange vérdet for en vérderings-
enhet med vissa bestimda egenskaper (klassificeringsdata).
Denna kallas normenheten. I FTL har for varje byggnadstyp
och dgoslag bestimts vilka egenskaper normenheten skall ha.
Normenheten for hyreshus definieras i 9 kap. 2 § FTL som en
varderingsenhet avseende ett hyreshus uppfort under det
sjuttonde &ret fore det 4r d4 allmén fastighetstaxering sker och
med en hyra av 100 000 kr. For en séddan enhet skall enligt
1 kap. 8 § FTF kapitaliseringsfaktorn i HK-tabellen vara 1,00.

For tomtmark till hyreshus berdknas enligt 12 kap. 1 § FTL
vérdet per kvm byggritt.

1 kap. 3 § forsta stycket FTF

Forekommer inom olika vdrdeomraden skilda vérdenivaer for
samma byggnadstyp eller dgoslag skall virdenivin anges i
forhallande till virdet av sadan normenhet som anges i 8 kap. 2§,
9kap. 2§, 10kap. 2 §, 11 kap. 3 och 7 §§, 13 kap. 2 § eller 14 kap.
2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) och uttryckas genom en
nivéfaktor.

Da vérdenivan for en byggnadstyp eller ett dgoslag varierar
inom olika geografiska omréden urskiljs olika virdeomraden.
Inom ett virdeomrade skall riktvirdet kunna bestimmas med
hjidlp av de for byggnadstypen eller dgoslaget i FTL fore-
skrivna vérdefaktorerna och i FTF angivna nivéfaktorerna.

Det har visat sig ldmpligt att kunna bendmna olika vérde-
nivéer. Detta sker genom att ange ett virde for en egendom
med vissa bestimda egenskaper (klassindelningsdata), dvs.
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normenheten. DA relationstabeller anvinds bestér riktvérde-
angivelsen i forsta hand av en nivafaktor. Med hjélp av den
nivafaktor som anges i riktvirdeangivelsen berdknas vardet for
normenheten.

1 kap. 3 § andra och fjirde styckena FTF

Har for en typ av vérderingsenhet upprittats flera riktvarde-
tabeller eller relationstabeller med olika virden for samma
kombinationer av klassindelningsdata skall, om inte annat sigs i
tredje och fjarde styckena, i riktvardeangivelsen eller pa annat sétt
anges vilken tabell som skall anvindas for att bestimma riktvérdet.

For tomtmark avseende hyreshus anges véardenivén i riktvérde-
angivelsen genom det i 12kap. 1§ tredje stycket fastighets-
taxeringslagen foreskrivna vérdet av en kvadratmeter byggritt ...

For hyreshusen sker berdkningen av riktvarden med ledning av
en relationstabell, HK-tabellen. Tomtmarken virderas genom
multiplikation av vérdet per kvm byggritt, som anges for
normaltomten inom virdeomradet, med byggréttens yta i kvm.

1.4.2 Riktvardekarta H

Varje riktvirdekarta H omfattar ett 1dan. Av kartbilden kan
indelningen i virdeomrdden for hyreshus och tomtmark till
hyreshus utldsas. Varje virdeomrade har ett nummer. Av rikt-
viardekartan  framgar vidare vilka H-nivafaktor som
rekommenderas for respektive virdeomrade.

Riktvirdet for olika slags egendom inom varje virdeomrade
skall bestimmas med ledning av den riktviardeangivelse som
finns pa riktvirdekartan.

1.4.2.1 Hyreshus

9 kap. 1§ FTL

Riktvérdet for hyreshus skall utgéra virdet av en varderingsenhet
avseende ett eller flera hyreshus eller del av hyreshus.

Vid avsnitt 3 redovisas reglerna for vad som ér en vérderings-
enhet. Dar framgér bl.a. att bostads- och lokaldelarna i ett
hyreshus utgdr skilda vérderingsenheter. Riktvirdena for
hyreshus berdknas darfor sirskilt for de bada lagenhetstyperna
bostdder och lokaler och inom varje ldgenhetstyp for olika
kombinationer av vérdefaktorerna hyra och alder.

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

Riktviirde-
angivelse

1kap. 8 § FTF

For hyreshus skall upprittas en tabell (HK-tabell) 6ver kapitali-
seringsfaktorer som utvisar vérderelationerna mellan byggnader
tillhdrande olika aldersklasser men med samma hyra. Tabellen skall
for varje dldersklass ange relativa kapitaliseringsfaktorer vid olika H-
nivéfaktorer och vid skilda forhallanden betriffande virdefaktorn
lagenhetstyp. For byggnader som uppforts under det sjuttonde aret
fore det ar da allmén fastighetstaxering sker och med en hyra av
100 000 kronor skall faktorn varal,00.

Det skall finnas 72 skilda vardenivéer for hyreshus. De erhélls
genom att de viarden som berdknas med ledning av hyra och tillaimp-
lig kapitaliseringsfaktor multipliceras med H-nivéfaktorer. Dessa
skall vara 0,4, 0,5, 0,6, 0,7 0,8, 0,9, 1,0, 1,1, 1,2, 1,3, 1.4, 1,5, 1,6,
1,7, 1,8, 1,9, 2,0, 2,1, 2,2, 2,3, 2,4,2,5,2,6, 2,7, 2,8, 2,9,3,0,3,1, 3,2,
3,3, 34, 3,5, 3,6, 3,7, 3,8 3,9, 4,0, 4,2, 4,4, 4,6, 4,8, 5,0, 5,25 5,5,
5,75, 6,0, 6,25, 6,5, 6,75, 7,0, 7,25, 7,5, 1,75, 8,0, 8,25, 8,5, 8,75, 9,0,
9,25,9,5,9,75, 10,0, 10,5 11,0, 11,5, 12,0, 12,5, 13,0, 13,5, 14,0, 14,5
och 15,0. H-nivafaktorn kan bestimmas olika for bostidder och
lokaler inom ett vardeomrade.

HK-tabellen skall utformas och vérdefaktorerna alder och ldgen-
hetstyp klassindelas pa sétt anges i bilaga 2.

HK-tabellen &ar uppbyggd med utgidngspunkt fran att den
relativa kapitaliseringsfaktorn for ett hyreshus uppfort under
1990 skall vara 1.00.

Utformningen av HK-tabellen som enligt bilaga 2 till FTF
skall anvédndas vid AFT 07 framgar av bilaga 1.

Vid berdkning av riktvirde for hyreshus tillimpas nigon av de
i1 kap. 8 § FTF angivna H-nivéafaktorerna.

H-nivafaktorn kan inom ett virdeomrade bestimmas olika for
de bada ldgenhetstyperna.

De uppgifter om virdenivan m.m. som inom varje vérde-
omrade erfordras for att bestimma riktvardet och som skall
redovisas pa karta, 1 tabell eller pa annat sétt betecknas enligt
7 kap. 3 § fjarde stycket FTL riktviardeangivelse.

Exempel

Riktvirdeangivelse for hyreshus

HB 7,0, HL 8,0 dér

HB anger hyreshus, bostadsdel

HL anger hyreshus, lokaldel

7,0 och 8,0 anger rekommenderad H-nivafaktor

Berdkningen av riktviardet for en vérderingsenhet avseende
hyreshus sker genom att hyran multipliceras med den i HK-
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tabellen rekommenderade kapitaliseringsfaktorn och med H-
nivéfaktorn for virdeomrédet.

1.4.2.2 Tomtmark

12 kap. 1 § andra stycket FTL

Riktvirdet f6r tomtmark for hyreshus ... skall utgéra virdet av en
varderingsenhet avseende tomtmark.

Reglerna for indelning av tomtmark i varderingsenheter redo-
visas i1 avsnitt 3.

Den i 7 kap. 3 § foreskrivna riktvérdeangivelsen skall vid AFT 07
ha foljande utformning dé det géller tomtmarken for hyreshus.

Exempel

Riktvirdeangivelse for tomtmark avseende hyreshus.
HB 500, HL 600 dér

HB anger tomtmark for hyreshus, bostédder

HL anger tomtmark for hyreshus, lokaler

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

Vid berdkningen av riktvérdet for tomtmarken skall vérdet i
kr/kvm BTA byggritt multipliceras med vérderingsenhetens
byggritt i kvm BTA.

Skap.5a§ FTL

Om inga fastigheter har salts inom ett virdeomréade, eller for fa
for att virdenivan inom omradet med sdkerhet skall kunna bestim-
mas, far ledning hdmtas frén forséljningar inom andra virdeomraden,
dér forutsittningarna for prisbildningen kan antas vara likartade.

Vid forberedelsearbetet infor AFT 07 har riktvardeangivelser-
na for tomtmark i forsta hand tagits fram med ledning av
ortsprismaterial inom varje virdeomrade. I de fall ortspris-
materialet varit bristfalligt har riktvirdeangivelsen schematiskt
bestdmts med ledning av den tomtvirdetabell som tagits fram
med stod av 5kap. 5 a§ FTL och 1 kap. 3 och 37 §§ FTF.
Tabellen anger virdet per kvadratmeter byggritt for tomtmark
till bostdder och lokaler vid olika taxeringsvérdeniva for
bebyggda hyreshusenheter. Se bilaga 1.

143 Tabell 6ver kapitaliseringsfaktorer

1 kap. 8 § forsta och tredje styckena FTF

For hyreshus skall upprittas en tabell (HK-tabell) oOver
kapitaliseringsfaktorer ~som utvisar vérderelationerna mellan
byggnader tillhorande olika &ldersklasser men med samma hyra.
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Tabellen skall for varje aldersklass ange relativa kapitaliserings-
faktorer vid olika H-nivafaktorer och vid skilda forhallanden
betraffande vérdefaktorn ldgenhetstyp. For byggnader som uppforts
under det sjuttonde aret fore det dr da allmén fastighetstaxering sker
och med en hyra av 100 000 kronor skall faktorn vara 1,00.

HK-tabellen skall utformas och virdefaktorerna élder och ldgen-
hetstyp klassindelas pé sétt anges i bilaga 2.

HK-tabellen &ar uppbyggd med utgingspunkt fran att den
relativa kapitaliseringsfaktorn for ett hyreshus uppfort under
1990 skall vara 1,00. Se bilaga 1.
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Arbetsgiangen

2.1 Hyreshus

Arbetsgéngen vid virdering av hyreshus kan schematiskt
beskrivas enligt foljande

Indela i virderingsenheter

Bestidm klassindelningsdata for vardefaktorerna

— légenhetstyp

— hyra

— alder

Avlis tillamplig H-nivéafaktor i riktviardeangivelsen
Bestidm kapitaliseringsfaktorn i HK-tabellen

Berékna riktvéarde for hyreshuset enligt formel i 1 kap. 8 a §
FTF

Bestdm eventuella justeringsanledningar och justerings-
belopp

2.2 Tomtmark

Arbetsgangen vid véirdering av tomtmark kan schematiskt
beskrivas enligt foljande

Indela i véirderingsenheter

Bestdm klassindelningsdata for vardefaktorerna

— typ av bebyggelse

— storlek

Avlis tillampligt virde per kvm BTA 1 riktviardeangivelsen
Berdkna riktvirde for tomtmarken enligt 1 kap. 36 § FTF

Bestdm eventuella justeringsanledningar och justerings-
belopp
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2.3 Delviarden, taxeringsvirde, m.m.

— Summera riktvirdena for samtliga vérderingsenheter =
taxeringsenhetens virde fore justering

— Summera var for sig de negativa och de positiva justerings-
beloppen. Berdkna det totala justeringsbeloppet

— Avgor om det totala justeringsbeloppet &r tillrdckligt stort
for att justering skall ske

— GOr eventuella justeringar for sdregna forhallanden pa
berdrda varderingsenheter

— Beridkna delvérden och taxeringsvédrde genom att summera
varderingsenheternas véirden efter eventuell justering

— Redovisa beslutet angéende taxeringsvirde, delvirden m.m.
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3 Virderingsenhet

3.1 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 skall all egendom inom en taxeringsenhet vara
indelad 1 vérderingsenheter. En vérderingsenhet ar enligt
6 kap. 1 § FTL den egendom som skall vérderas for sig. Vidare
far en vérderingsenhet inte avse egendom som ingér i mer dn
en taxeringsenhet. I en virderingsenhet far ingd egendom som
tillhor endast en och samma byggnadstyp eller ett och samma
dgoslag.

1kap. 2 § FTF

Riktvérde skall bestimmas for varderingsenhet. For olika slag av
vérderingsenheter skall riktvirden finnas for skilda forhallanden
betraffande de viarderingsenheter skall riktvarden finnas for skilda i
8-15 kap. fastighetstaxeringslagen (1979:1152) foreskrivna vérde-
faktorerna ...

For vérderingen &r det avgdérande hur en véirderingsenhets
storlek och beskaffenhet i ovrigt bestdms. Detta sker mot bak-
grund av framst indelningen i byggnadstyper och dgoslag. For
1 princip varje vérderingsenhet skall ett riktvirde bestimmas.
De sammanlagda riktvirdena for alla varderingsenheter inom
en taxeringsenhet utgdr taxeringsenhetens totala taxerings-
virde, om justering for séregna forhallanden inte skall ske.

3.2 Hyreshus

Vad som vid fastighetstaxeringen avses med hyreshus regleras
12 kap.2 § FTL.

2 kap.2 § FTL

... Byggnad som &r inréttad till bostad at minst tre familjer eller
till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande. Byggnad med
forrddsutrymme, som ligger i anslutning till hyreshus och som behévs
for verksamheten, skall utgéra hyreshus.
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Virderingsenhet

Uppdelning

Sammanforing

Byggnad som é&r inréttad till bostad och som hor till en tre-
dimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme
skall utgora hyreshus.

Till hyreshus skall dock inte rdknas byggnad som é&r inrédttad till
bostad &t minst tre och hogst tio familjer, om den ingar i lantbruks-
enhet ...

Enligt Skatteverkets allménna rad bor byggnad med en
bostadsldgenhet och en lokalldgenhet indelas som hyreshus,
om byggnadens vérde till Gvervdgande del avser lokalen.
Byggnad med tva bostdder och en lokal indelas som hyreshus.
Parkeringshus indelas som hyreshus.

Allméinna rdd m.m. betrdffande vad som avses med hyreshus
finns i del 1 avsnitt 2.1.2.

6 kap. 2 § forsta och tredje styckena FTL

Varje ... hyreshus ... med virde av minst 50 000 kronor skall
utgdra en virderingsenhet, om inte annat angesi3 § ...

... hyreshus ... vilkas véirde inte uppgér till 50 000 kronor, skall
ingd i samma vérderingsenhet som den mest virdefulla byggnaden
inom samma tomt. Uppgar den mest vérdefulla byggnadens virde
inte till 50 000 kronor skall samtliga byggnader inom tomten utgéra
en varderingsenhet.

6 kap. 3 § forsta och tredje styckena FTL

Ar ett hyreshus inrittat for bide bostdder och lokaler skall
bostadsdelen och lokaldelen utgéra skilda vérderingsenheter.
Byggnader eller delar av olika byggnader som é&satts samma
klassificeringsdata betrdffande véardefaktorerna ldgenhetstyp och
alder far sammanforas till en vérderingsenhet.

Indelning av hyreshus ... i tva eller flera virderingsenheter far
dven ske om det underlattar varderingen.

Hyreshus liksom andra byggnader med ett visst varde skall
utgora sérskild virderingsenhet. Vad giller hyreshus, som é&r
inrdttade for bade bostdder och lokaler, skall bostadsdelarna
och lokaldelarna utgora skilda vérderingsenheter.

Aven i &vrigt dr det mojligt att dela upp hyreshus i flera
virderingsenheter, om det underléttar virderingen.

Allminna rad:

For hyreshus under uppforande bor bostadsdel och lokaldel
utgora sarskilda varderingsenheter. (SKV A 2006:8)

Det ér vidare mojligt att sammanfora flera hyreshus eller delar
av hyreshus till en virderingsenhet. En fOrutséttning for detta
ar att byggnaderna eller delarna av dem indelas enhetligt. De
skall saledes asidttas samma Kklassificeringsdata avseende
virdefaktorerna lagenhetstyp och alder.
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Allménna rad:

Utrymmen inom sadan del av ett hyreshus, som primért utgor
industribyggnad, 6vrig byggnad eller specialbyggnad men som
indelats som hyreshus pé grund av att byggnaden till 6vervdgande del
utgor hyreshus, bor inga i eller utgdra en varderingsenhet, for vilken
vérdefaktorn ldgenhetstyp indelas som lokal.

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

Ett exempel pa sadan byggnadsdel, for vilken justering for sir-
egna forhéllanden bor anvédndas, dr kyrka och kommunika-
tionsanldggning.

3.3 Tomtmark

Med tomtmark for hyreshus avses enligt 2 kap. 4 § FTL mark
som upptas av bl.a. hyreshus samt trddgéird, parkeringsplats,
upplagsplats, kommunikationsutrymme m.m., som ligger i
anslutning till sddan byggnad. Vidare skall mark till fastighet,
som ir bebyggd med hyreshus i sin helhet utgéra tomtmark,
om fastigheten ligger i ett dgoskifte och har en total areal som
inte Overstiger tvd hektar. Detta skall dock inte géilla om
fastighetens mark till ndgon del skall taxeras tillsammans med
annan egendom enligt reglerna i 4 kap. FTL.

Vad nu har sagts om tomtmark géller ocksa for mark till
obebyggd fastighet, som har bildats for byggnadséndamél
under de senaste tvd aren. Har fastigheten bildats lidngre
tillbaka i tiden, skall marken utgéra tomtmark endast om det &r
uppenbart att den far bebyggas. 1 dvriga fall skall obebyggd
mark anses som tomtmark endast om marken enligt detaljplan
utgdr kvartersmark for enskilt bebyggande och det inte é&r
uppenbart att bebyggelsen inte skall genomféras. Detsamma
géller om det finns giltigt bygglov eller tillstand enligt ett
forhandsbesked enligt plan- och bygglagen avseende, savitt det
har ar i fraga, hyreshus.

Allméinna rad betriffande definitionen av tomtmark finns 1
del 1 avsnitt 2.2.1.

6 kap. 7 § forsta, tredje och fjirde styckena FTL

Varje tomt skall utgora en virderingsenhet, om inte annat anges i
andra — fjirde styckena.

Tomt som &r bebyggd med hyreshus skall indelas i vérderings-
enheter med ledning av det sitt pa vilket hyreshusen har indelats i
vérderingsenheter och med beaktande av hur markens byggritt har
tagits i ansprak eller skall tas i ansprak enligt plan.
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Obebyggd tomtmark for hyreshus skall indelas i vérderings-
enheter sa att tomtmark med byggratt for bostdder och for lokaler
utgdr skilda vérderingsenheter.

Varje tomt for hyreshus skall enligt 6 kap. 7 § FTL utgora en
varderingsenhet, om inte sddana forhallanden rader som anges
i de ovan atergivna tredje och fjarde styckena i bestimmelsen.

Uppdelning Inom en hyreshusenhet kan flera vérderingsenheter avseende
hyreshus bildas, t.ex. vérderingsenheter som avser bostdder
och sadana som avser lokaler. Varje virderingsenhet byggnad
skall motsvaras av en virderingsenhet tomtmark. Om en
bebyggd hyresfastighet omfattar en byggnad med bade
bostider och lokaler, skall séledes bildas minst tva virderings-
enheter for byggnad och tvé for mark.
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4 Riktvarde for hyreshus

4.1 Allmant

9 kap. 1 § FTL

Riktvirdet for hyreshus skall utgora vérdet av en vérderingsenhet
avseende ett eller flera hyreshus eller del av hyreshus.

Foljande egenskaper (virdefaktorer) hos hyreshus skall alltid
bestimmas

— lagenhetstyp
— hyra
— élder

For dessa vérdefaktorer, med undantag for vardefaktorn hyra,
finns en bestimd klassindelning som foreskrivits 1 9 kap. 3 §
FTL och 1 kap. 8 § FTF. Betrdffande de olika virdefaktorerna,
se avsnitt 4.2.1-4.2.3. Betrdffande vérdering av byggnad under
uppforande, se avsnitt 5.4.1 i del 1.

For varje viardeomrade anges i riktvirdeangivelsen den H-
nivafaktor som ir rekommenderad.

4.2 Klassificering av viardefaktorer
4.2.1 Ligenhetstyp
9 kap. 3 § FTL

... Lagenhetstyp bestims med hénsyn till om vérderingsenheten
ar inréttad for bostdder eller lokaler ...

Virdefaktorn lagenhetstyp skall indelas i klasserna bostdder
och lokaler.

Allménna rad:

Indelningen i bostdder och lokaler bor ske i enlighet med den
definition som géller enligt 12 kap. jordabalken och Svensk Standard
SS 02 10 53. (SKV A 2006:8)
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Definition

4.2.2

12 kap. 1 § tredje stycket jordabalken

Med bostadsldgenhet avses ldgenhet som upplétits for att helt
eller till en inte ovésentlig del anvidndas som bostad. Med lokal avses
annan ldgenhet 4n bostadslédgenhet.

Allminna rad:

Som lokal bor indelas utrymmen som anvénds for hotell- och
pensionatsrorelse, varmed avses yrkesmissig verksamhet med
andamal att tillhandahalla tillfallig mdblerad bostad. Bostad som
tillhandahélls som ett led i verksamhet for vard, tillsyn, utbildning
eller uppfostran bor inte anses vara anvind i hotell- eller pensionats-
rorelse. Om ldgenhet anvinds viss tid av éret for privat bruk och
annan tid av aret uthyrs for hotellverksamhet, bor det anvindningssétt
som medfor den dvervdgande delen av hyran i regel vara styrande for
klassificeringen. (SKV A 2006:8)

Hyra

9 kap. 3 § FTL

... Med hyra avses bruksvirdehyra for bostdder och marknads-
massig hyra for lokaler. Hyran skall for vérderingsenhet bestimmas
med hénsyn till den genomsnittliga hyresnivdn under det andra aret
fore taxeringsaret ...

6 § SKVFS 2006:13

Om inte annat foreskrivs i 7 eller 8 §, skall véirdefaktorn hyra for
bostdder bestdmmas till den hyra som enligt kontraktet skall utga och
som utgdr den totala faktiska arshyran under 2005 for samtliga
bostdder inom virderingsenheten. Detsamma giller betrdffande
vérdefaktorn hyra for lokaler inom vérderingsenheten. Denna skall
bestdmmas till den hyra som enligt kontraktet skall utgd och som
utgdr den totala faktiska arshyran 2005 for samtliga lokaler inom
vérderingsenheten. Detta giéller oavsett tidpunkten for hyres-
kontraktens tecknande.

Arshyran skall motsvara hela det belopp hyresgisterna normalt
har att erldgga till hyresvirden samt hyra for skyltar och master pa
byggnaden. I arshyran skall siledes ingd kostnad for uppvérmning,
VA-tillagg, tilligg for fastighetsskatt och andra tilligg men inte
avgifter for hushallsforbrukning av elektricitet och gas eller mer-
vérdesskatt och inte heller intdkter frdn uthyrning av mark eller
markanldggning.

Hyran skall anges i hela tusentals kronor.

7 § SKVFS 2006:13

Om uppgift om faktisk drshyra 2005 saknas for hela varderings-
enheten eller del dédrav eller om virderingsenhetens beskaffenhet
fordndrats efter 2005 sa att hyran dndrats mer &n vad som motsvaras
av 1 orten normala hyresforandringar, skall den faktiska arshyran ett
senare ar anvindas. Darvid skall det senare arets hyra omréknas till
2005 ars niva.

Virdefaktorn hyra for bostédder respektive lokaler skall normalt
bestdmmas till den totala faktiska arshyran 2005.
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6 § sista stycket SKVFS 2006:13
Hyran anges i hela tusental kronor.

Om den utgdende hyran varierar pd grund av tidpunkten for
hyreskontraktens tecknande skall den under 2005 genomsnitt-
liga utgdende hyran bestimmas. Om uppgift om utgdende hyra
saknas for 2005 eller om vérderingsenhetens beskaffenhet for-
andrats efter 2005 sé att hyran &ndrats mer &n vad som mot-
svaras av i orten normala hyresfordndringar anvinds senare ars
hyra.

8 § SKVFS 2006:13

Till grund for vérderingen skall i stéllet for faktisk arshyra laggas
jamforelsehyra for sddana bostdder och lokaler som

1. innehas med bostadsritt,

2. dr andelsldgenheter,

3. disponeras av dgaren eller av honom nérstaende,

4. varit outhyrda under hela aret eller del av aret eller for vilka
hyresrabatter utgér, eller

5. har en faktisk hyra som &r en internhyra.

Detsamma giller om den faktiska hyran pa annat sétt uppenbart
avviker frén bruksvdrdehyra d& det giller bostider eller marknads-
massig hyra i frdga om lokaler. Med marknadsméssig hyra 2005
avses genomsnittlig arshyra for likartade lokaler detta ar.

Allminna rad:

Normalt bor med internhyra avses hyra dér andra faktorer &n ett
marknadsresonemang legat till grund for hyrans bestimmande. Detta
giller dven hyror som péverkas av hyresavtal med sidoavtal t.ex.
optioner pa framtida kop.

Jamforelsehyror bor bestimmas med hjélp av

1. i forsta hand hyresnivan for dvriga bostdder och/eller lokaler
inom hyreshuset

2.1 andra hand en jimfo6relse med omkringliggande hyreshus och

3. 1 tredje hand beslutade genomsnittshyror

(SKV A 2006:8)

Genomsnittshyror beslutas av Skatteverket. Hyresnivan f{or
lokaler med flerdrskontrakt kan variera med hénsyn till nér
kontrakten tecknades. I sddana fall avses med marknadsmaissig
hyra den genomsnittligt utgaende hyran. Marknadsméssig hyra
behover saledes inte vara liktydigt med den hyra som skulle ha
erhallits vid ett nytecknande av kontrakt (marknadshyra) under
2005.

Genomsnittligt férekommande vakanser inom ett virdeomrade
beaktas genom valet av H-nivafaktor. Om vakanser i ett
hyreshus vid beskaffenhetstidpunkten avviker fran vad som é&r
genomsnittligt 1 virdeomradet, kan en justering for sdregna
forhallanden aktualiseras.
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Kiosker

Hotell och
restaurang

Inom kategorin hyreshus forekommer byggnader som &r inrét-
tade for mer speciella verksamheter, t.ex. kiosker, hotell/
restaurang och parkeringshus. Dessutom forekommer inte séllan
att hyreshus delvis innehéller lokaler f6r mer speciella d&ndamal
— biograf, ldkarmottagning, telestation, bilforsiljning, lager etc.

Vid virdering av mera speciella typer av hyreshus ér det ofta
svart att uppskatta en godtagbar lokalhyra. Anvandbara hyres-
uppgifter saknas oftast vilket innebér att jimforelsehyra maste
anviandas. Om hyran uppskattas pa ett riktigt sétt kan
virderingsmodellen som regel tillimpas dven i dessa fall.

Hyran for kiosker torde vara styrd av den forvdntade omsétt-
ningen. Kioskens ldge &r dérvid av stor betydelse. Speciellt i
centrala omrédden, vid téttrafikerade gator eller i anslutning till
kollektiva trafikmedel och idrottsanldggningar, far laget anses
som gott. Omséttningen eller Idonsamheten for kiosken &r ocksa
till stor del beroende av det sortiment som salufors.
Lonsamheten ér ofta god for kiosker dér varma varor forséljs,
t.ex. 1 korvkiosker och gatukok.

For kiosker dédr andra varor forsdljs, t.ex. pressalster och
konfektyr, dr 16nsamheten sdamre.

Byggnadens storlek paverkar den totala hyran da en storre
forsdljningsyta normalt medfor 6kad omséttning. Sma enheter
har 1 flertalet fall dock en hogre hyra per kvm én stora enheter.

Da uppgifter om utgéende hyra finns, anvinds denna hyra.
Jamforelsehyror bestdms i forsta hand utifrén uppgifter om
hyror for kiosker med motsvarande ldge och sortiment. Hyror
for i hyreshus inbyggda kiosker kan dven ge ledning for
hyresbestimningen.

Vid taxering av hotell- och restaurangfastigheter méste en
marknadsméssig hyra bedomas. [ flertalet fall finns en
utgdende hyra. Det bor dock observeras att hyreskontrakten for
hotellfastigheter ofta dr langa och det darfor ar sérskilt viktigt
att géra en beddmning av om hyran &r marknadsméissig.
Konjunkturen for hotellverksamhet fluktuerar och didrmed
hyresnivderna. Det kan ha betydelse ndr under en
konjunkturcykel ett hyreskontrakt har tecknats.

Nér uppgifter om utgdende hyra finns, anvdnds normalt denna
hyra. Utgdende hyra som uppenbart avviker fran marknads-
missig hyra skall jimkas. Nér virdefaktorn hyra bestdms skall
hidnsyn ocksd tas till eventuella avvikande drifts- och
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underhallskostnader, jfr skrivningen under ”Avvikande drifts-
och underhallskostnader” sist i avsnitt 4.2.2.

Saknas uppgift om utgdende hyra skall jamforelschyra
bestdmmas enligt f6ljande.

— Uppgifter om hyror for hotell och restauranger i mot-
svarande ldge inom eller utom en ort och av motsvarande
typ. Har kan branschsiffror anvéndas.

— Uppgifter om omsittningen. Dessa uppgifter bor dé avse en
mera langsiktigt héllbar omsittning. Med detta menas att
omsittningsuppgifterna skall vara representativa for de
genomsnittliga forhallandena 6ver en konjunkturcykel.
I genomsnitt utgdr hyran 15 % av rorelsens omséttning
exklusive mervérdesskatt. Siffran utgor ett genomsnitt for
anldggningar dér logiandelen stdr for 50-60% av
omsittningen. Hogre restaurangandel ger en hyra som
svarar mot en ligre del av omséttningen och for rena
restauranger ligger hyran i genomsnitt pd 7 % av
omséttningen.

Bedoms hyran genom uppgifter om rorelsens omséttning
anvinds uppgifter som avser aktuell enhet. Saknas sddana upp-
gifter kan branschsiffror anvindas.

Restauranger dr mer beroende &n hotell av att vara beléigna i
eller ndra bra affarslige. Laget samt restauranglokalernas
utformning gor att den alternativa anvéndningen troligen é&r
butikslokal. Hyresnivan for restauranger kan dock antas ligga
lagre &n butikshyror och Overensstimmer mer med kontors-
hyror. Det kan vidare noteras att “séljytan” for restauranger i
genomsnitt uppgér till 60 % av den totala restaurangytan.
Hyresnivén for “séljytan” dr ofta hogre &n for Gvriga ytor, t.ex.
kok och forvaring. For byggnad som inrymmer bade hotell och
restaurang kan samma hyresniva antas for hela byggnaden.

Risken vid investeringar i hotellfastigheter kan generellt sett
sdgas vara nagot hogre dn for kontorsfastigheter i motsvarande
lage. Detta aterspeglar sig i ett nagot hogre direkt-
avkastningskrav. En avstimning bor géras mot de parametrar
som tilldmpats fér DoU och direktavkastning i marknads-
viardebedomningen for lokaler 1 vdrdeomrddet. Storre
avvikelser for hotellfastigheter, i forhdllande till den typ-
fastighet for lokaler som redovisats i marknadsvérde-
beddmningen, skall kunna medféra justering eller jamkning av
hyran. Om hyresnivan for en hotellfastighet avviker visentligt
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Parkeringshus

Hyreshus i
industriomriden

Hyresgist-
anpassning

frin hyran fran kontor i virdeomradet kan justering av
markvérdet aktualiseras pga. speciell byggritt, jfr skrivningen
under ”Speciell byggritt” i avsnitt 6.3

Parkeringshus har en mycket speciell utformning. De har
dérfor sillan ndgon alternativ anvandning.

Avkastningen fran ett parkeringshus beror pa hyra per parke-
ringsplats, beldggningsgraden samt antalet parkeringsplatser.

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

Beldggningsgraden &r starkt beroende av liaget. Bade mellan
olika tdtorter och inom en stadskdrna varierar beldggnings-
graden betydligt.

Normal storlek pd en parkeringsplats &dr cirka 12 kvm plus
andel av parkeringshusets koromraden. Koromradets storlek
varierar beroende pa t.ex. byggnadssitt. Normalt kan en parke-
ringsplats plus andel i kéromréden bedomas till 30—40 kvm.

Hyresséttningen vid uthyrning av hela parkeringshus é&r
antingen fast hyra eller omséttningshyra. De tvad formerna &r
ungefdr lika vanliga. Andelen fast hyra har dock okat under
senare ar.

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

Da uppgift om utgdende hyra for parkeringshuset finns till-
géinglig, anvinds denna hyra.

I annat fall far hyran beddmas med ledning av antalet parke-
ringsplatser, hyra per parkeringsplats samt beldggningsgrad.

Saknas uppgifter om hyresnivdn for kontorshus inom
utpriglade industriomraden kan ledning hdmtas fran uppgifter
om relativa hyror for industrikontor i IH-tabellen. Saknas
uppgifter om hyresnivan for kontorshus inom utpriglade
industriomraden kan ledning hdmtas frdn genomsnittshyran for
kontor. Genomsnittshyran bor dérvid reduceras med 25 % for
att beakta att hyreshus i industriomrédden generellt sett har
lagre standard &n vanliga kontor.

I vissa fall kan en onormalt hog lokalhyra som en fastig-
hetsdgare erhéller vara resultatet av en nédvéndig men kostsam
hyresgéstanpassning. Det kan t.ex. handla om en hyresgést
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med speciella krav pa lokalernas sékerhetslosningar. Hyres-
gisten kan d4 komma att betala for anpassningen genom att
erligga en hogre hyra en ett antal ar. Om en séddan hyresgist-
anpassning ar specifik for en viss hyresgést och resulterar i en
hogre hyra for just denna hyresgést men inte hdjer fastighetens
attraktivitet och virde rent generellt bor en onormalt hog hyra
kunna jidmkas. Bedoms atgirderna for hyresgidstanpassning
ddremot ha ett bestdende virde &ven 1 forhallande till
eventuella andra framtida hyresgéster bor det inte géras ndgon
jamkning av hyran.

Om t.ex. ett butikscentrum brutits ut till att utgdra ett sérskilt
vardeomrade har normalt de hogre DoU-kostnaderna
tillimpats i marknadsvirdebedomningen och ddrmed beaktats i
nivaldggningen. 1 annat fall kan justering for séregna
forhédllanden  aktualiseras pga. hoga  DoU-kostnader.
Justeringens storlek kan berdknas genom att multiplicera
avvikande kostnad med bruttokapitaliseringsfaktorn for
byggnad (HL-faktor x relativ kapitaliseringsfaktor). Justering
for avvikande DoU sker endast vid storre avvikelser. Andra
exempel pé objekt med hoga kostnader for DoU ér student-
bostdder och vissa typer av specialanpassade lokaler, t.ex.
hotell. Nér det dr frigan om bostdder kan, som alternativ till
justering, virdefaktorn hyra i stillet sdnkas till genom-
snittshyran.

4.2.3 Alder

9 kap.3 § FTL

... Aldern ger uttryck for virderingsenhetens sannolika ater-
staende livslangd och anges genom ett vardear och, om sdrskilda skal
foreligger, genom aterstdende nyttjandetid. Vérdearet bestims med
hinsyn till vérderingsenhetens nybyggnadsar, omfattningen av till-
och ombyggnader samt tidpunkten for dessa. Om en byggnad indelas
i flera virderingsenheter skall samma vérdedr bestimmas for dessa.

Virdefaktorn &lder for hyreshus uttrycks enligt FTL enligt
huvudregeln genom ett virdear. Aldern anges i hela 4&r.
Virdearet utgdrs av byggnadens nybyggnadsar om till- eller
ombyggnad inte skett.
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Aldersklasser

Virdefaktorn alder indelas enligt 1 kap. 8 § FTF och bilaga 2
till FTF —1 foljande aldersklasser

Virdear Bostdader

1929 1978-81 1996-97
193049 198284 1998—99
1950-59 1985-87 200001
196069 1988-90 2002-03
1970-74 1991-93 2004~
197577 1994-95

Vardear Lokaler

1929— 1970-75 1994-99
1930-49 1976-81 2000—-04
1950-59 198287 2005
1960—69 1988-93

9 § SKVFS 2006:13

Virdearet for hyreshus utgdrs av byggnadens nybyggnadsér.

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

Har en byggnad varit foremal for till- eller ombyggnad, som 6kar
byggnadens aterstaende livslangd, skall vardearet jaimkas.

Allminna rad:

Har till- eller ombyggnad inte skett efter 2003 bor det vid for-
enklad fastighetstaxering 2004 (FFT) eller det vid senare ars sérskilda
fastighetstaxering (SFT) bestimda vérdeéret bibehallas vid allmén
fastighetstaxering 2007 (AFT 07), om denna vérdeédrsbestimning inte
visas vara felaktig.

Har till- eller ombyggnad skett efter 2004 och detta inte beaktats
vid SFT bor en omprovning av vérdeéret ske med utgangspunkt fran
de efter ar 2003 nedlagda kostnaderna och det vid FFT 04 bestimda
vérdedret, om vérdeadrsbestimningen vid FFT 04 eller nedlagda
kostnader inte visas leda till felaktigt resultat.

Har nytaxering skett efter 2003 och har till- eller ombyggnad
skett efter nytaxeringen, bor pa motsvarande sitt kostnaderna for
dessa byggnadsarbeten och det virdedr som bestdmts vid nytaxering-
en normalt 14ggas till grund for vardearsbestimningen vid AFT 07.

Vad som sagts om till- eller ombyggnad giller ocksa i friga om
andra atgérder som forldnger byggnadens livslangd. (SKV A 2006:8)

Inneborden av de allminna rdden &r att det vdrdedr som
bestdmdes vid FFT 04 eller senare ars SFT normalt godtas. Det
ar endast da édsatt virdear visas vara felaktigt som en total om-
provning skall ske. En sddan omprovning krédver normalt till-
géng till uppgifter om samtliga atgirder som vidtagits pa
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byggnaden efter 1929. En berdkning av virdearet med ledning
av de nedlagda kostnaderna kan 1 vissa fall bli missvisande.
Det édr da de vid till- och ombyggnaderna nedlagda kostnad-
erna uppenbart inte dr jdmforbara med rekommenderade
varden for nybyggnadskostnaderna vid olika tidpunkter.

Allminna rad:

Da en byggnads vardear skall bestimmas bor byggnadens livslangd
beriknas som om normala reparations- och underhallsatgirder gjorts pa
byggnaden med utgingspunkt fran nybyggnadsdret. Vid samman-
végningen av nybyggnadsar och ombyggnadsér bor darfor inte ingé
kostnader som avser normalt underhéll av den ursprungliga byggnaden.
Aven om denna har ett kraftigt eftersatt underhdll bér man bortse frén
kostnader for att uppnéd ett normalt underhéllslige for byggnaden.
Underhéllskostnader bor daremot beaktas till den del de klart forlanger
byggnadens aterstaende livsldngd.

For till- och ombyggda hyreshus bor en jaimkning av vérdedret
bestdmmas med héinsyn till &satt virdear och ett ombyggnadstillagg
avseende ett berdknat antal ar. Genom ombyggnadstilligget beaktas
omfattningen och tidpunkten for till- eller ombyggnaderna.
Ombyggnadstilligget avser den 6kning av hyreshusets dterstdende
livslangd som till- och ombyggnaderna ger.

Omfattningen av till- eller ombyggnad bor hanforas till en av
nedanstdende tre grupper med hénsyn till till- och ombyggnads-
kostnadens storlek i forhallande till nybyggnadskostnaden for ett
hyreshus vid tiden for till- eller ombyggnaden:

Grupp 1: Till- och ombyggnadskostnaden overstiger 70 procent

av nybyggnadskostnaden.

Grupp 2 Till- och ombyggnadskostnaden utgér 20—70 procent

av nybyggnadskostnaden.

Grupp 3 Till- och ombyggnadskostnaden understiger 20 procent

av nybyggnadskostnaden.

(SKV A 2006:8)

I begreppet till- och ombyggnad innefattas i detta sammanhang
alla patagliga byggnadsatgiarder som Okar byggnadens ater-
stdende livslangd sdsom storre renoveringar och reparationer
samt storre underhallsarbeten.

Allminna rad:

For berdkning av nybyggnadskostnaden vid tidpunkten for till-
och ombyggnaden bor foljande belopp dver nybyggnadskostnader for
ordindra hyreshus anvéndas.



124 Riktvdrde for hyreshus, Avsnitt 4

Ar

kr/kvm boarea/lokalarea

1950-59
1960-64
1965-69
1970-74
1975-76
1977-78
1979-80
1981-82
1983-84
1985-86
1987-88
1989
1990
1991-93
1994-96
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006

500
700
900
1100
1500
2300
3200
4100
5000
6 000
6 500
7000
8500
9000
9200
9400
9700
9800
10 300
10 700
11 000
11 400
11 600
12 000
12 500

I ovanstdende nybyggnadskostnader ingar inte mervérdesskatt
eller omséttningsskatt men diremot rinta under byggtiden. Till- och
ombyggnadskostnader bor bestimmas pa motsvarande sétt. (SKV A

2006:8)

Rekommenderade nyproduktionskostnader utgér genomsnitt-
liga berdkningar for riket. Det kan hdr sérskilt noteras att
variationer forekommer med hinsyn till var i landet bygg-
nationen sker. Vidare kan variationer dven forekomma med
héansyn till byggnadens standard.

Allminna rad:

For till- eller ombyggda hyreshus inom ovanndmnda tre grupper
bor jamkning av virdedret mot bakgrund av omfattningen av till-
eller ombyggnader ske pa foljande sitt:

Grupp 1: Virdearet bestams till till- eller ombyggnadsaret.

Grupp 2: Virdeéret bestdims genom att det vardear hyreshuset

skulle haft om det inte varit foremal for till- eller
ombyggnad Okas med ett ombyggnadstillligg. Detta
berdknas med ledning av till- eller ombyggnadernas
omfattning och bor inte goras sé stort att virdearet blir
lika med till- eller ombyggnadsaret.

Grupp 3: Virdeéret dndras inte.
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Négot ombyggnadstilldgg bor dock inte goras for hyreshus dér en
betydande andel av bostadsldgenheterna inte uppfyller lagsta
godtagbara standard. (SKV A 2006:8)

Hyreshus, som uppvisar en visentligt hdgre hyresniva dn den
som géller for hyreshus av motsvarande alder och beldgenhet,
har normalt varit foremal for till- eller ombyggnad. En séddan
hogre hyresniva bor darfor foranleda nédrmare utredning.

Nedanstidende exempel visar berdkningen av virdear for hyres-
hus i fyra olika fall, ddr angivna till- och ombyggnads-
kostnader dr jimforbara med rekommenderade nybyggnads-
kostnader.

Exempel 1

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

Nybyggnadsaret bestdms till 29. Ombyggnadskostnaden
ar 3800 kr/kvm. Nybyggnadskostnaden for mot-
svarande hus 1984 bedoms till 5000 kr/kvm.
Ombyggnadskostnaden motsvarar saledes 3 800/5 000 =
76 % av nybyggnadskostnaden. Hyreshuset hénfors till
grupp 1 och asitts virdeér 84.

Exempel 2

Bostads- och lokalhyreshus uppfort 1902. Till- och
ombyggt 1973 for 450 000 kr, sammanlagd yta for
bostdder och lokaler &r 1000 kvm. Nybyggnadsaret
bestams till 29. Till- och ombyggnadskostnaden mot-
svarar 450/1 100 = 41 % av nybyggnadskostnaden
1973. Hyreshuset hanfors till grupp 2.

Perioden mellan nybyggnadsér och till- och ombygg-
nadsér dr 73-29 = 44 &r. Ombyggnadstilldgget berdknas
till (41 % av 44 ér)= 18 ar. Vérdedret bestdms till 29+18
=47.

Exempel 3

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

Nybyggnadsaret dr 1938. Ombyggnadskostnaden
motsvarar 550 000/2 719 = 202 kr/kvm. Nybyggnads-
kostnaden 1977 var ca 2 300 kr/kvm. Huset hénfors till
grupp 3. Virdearet bestims enligt huvudregeln till 38.
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Tillbyggnad

Ombyggnad

Exempel 4

Lokalhyreshus byggt 1954. Tillbyggt 1968 for 150
kr/kvm. Ombyggt 1984 for 800 kr/kvm.

Tillbyggnadskostnaden 1968 motsvarar 150/900 = 17 %
av motsvarande nybyggnadskostnad 1968. Ombygg-
nadskostnaden 1984 motsvarar 800/5 000 = 16 % av
motsvarande nybyggnadskostnad 1984.

Virdearet blir da 54+0,17 (68-54) + 0,16 (84-54) = 61.

Allminna rad:

Vid bestimmandet av kostnaderna for en tillbyggnad bor tillses
att kostnaderna for tillbyggnaden inte berdknas hogre dn vad en
nybyggnad av motsvarande utrymme skulle ha kostat.

Vid tillbyggnad av likvérdiga utrymmen kan ny- och tillbygg-
nadsaret enklast vigas samman med ledning av storleken av ytorna
av den gamla och den nya delen. Om diremot ursprungsbyggnadens
och tillbyggnadens ytor inte &r likvdrda, bor sammanvégningen ske
med ledning av normalkostnaderna under tillbyggnadsaret att ny-
uppfora den nya och den gamla delen av byggnaden. (SKV A 2006:8)

Exempel

En envéningsbyggnad pa 1000 kvm uppford 1970
byggs till 1990 med en likvérd véning pa 1 000 kvm.
Tillbyggnaden kostar 40 % mer &n vad som &r normal
kostnad per kvm 1990 pé grund av svarigheter att for-
stairka den ursprungliga stommen. Den tillbyggda
byggnaden bor dséttas virdearet 1980.

Allménna rad:

Underhillsatgdrder och ombyggnad avseende endast inrednings-
detaljer, som inte forlinger byggnadens aterstiende livslingd, bor
inte paverka vérdedrsbestimningen, oavsett om avkastningsforméagan
oOkar.

En ombyggnad som innebér att berdrda byggnadsdelar fornyas
till 100 procent, kan i princip behandlas som en tillbyggnad, dar
nybyggnadsaret far gélla for ej ombyggda delar och ombyggnadsaret
for de ovriga delarna.

Vid en ombyggnad som endast innebdr en viss fornyelse av
byggnaden boér ombyggnadskostnaden i princip anses svara mot
skélig andel av normal byggnadskostnad for de ombyggda delarna.
En sddan andel kan uppskattas mot bakgrund av vilka byggnads-
element som aterstar fran nybyggnadséret och vilka byggnadselement
som tillkommit vid ombyggnaden. (SKV A 2006:8)

Exempel

Ett bostadshus om 2 000 kvm och med normal bostads-
standard uppfors 1970. Ar 1990 sker en ombyggnad av
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hela byggnaden till hdg standard. Genomsnittlig
byggnadskostnad 1990 for normal standard antas vara
8 000 kr och for hog standard 10 000 kr. Harav beddms
4 000 kr falla p& sadant material och sddana arbeten som
inte berorts av ombyggnaden.

Ett principiellt riktigt virdear vid dessa forutséttningar
torde vara 0,40 x 70 + 0,60 x 90 = 82, oavsett om
verklig ombyggnadskostnad Over- eller understeg
10 000 kr per kvm.

Vid flera till- och ombyggnadstillfdllen kan virdeéret berdknas
enligt féljande formel

V =0, + Ki/N; (0;-O,) + Ks/N; (0,-0,) + Ki/Nj, (04-O,)
dér O, = nybyggnadsaret, dock tidigast 1929

O, = forsta till- eller ombyggnadstillfillet efter 1929
O, = andra till- eller ombyggnadstillfallet efter 1929
O, = n:te till- eller ombyggnadstillfillet efter 1929
K, = till- och ombyggnadskostnaden &r O,

K; = till- och ombyggnadskostnaden ar O,

K, = till- och ombyggnadskostnaden é&r O,

N; = nybyggnadskostnaden ar O,

N, = nybyggnadskostnaden ar O,

N, = nybyggnadskostnaden ar O,

Om kvoten K,/N, dr >0,70 skall O, ersittas med O,.

Om kvoten K,/N, ar >0,70 skall O, ersdttas med O, och andra
termen utga.

4.3 Berikning av riktvirde
1 kap. 9 § FTF

Riktviarden for virderingsenheter omfattande hyreshus bestims
och redovisas enligt foljande formel.
R=NxHxf
dér R = riktvérdet,
N = H-nivafaktorn for virdeomradet,
H = hyran och
f = kapitaliseringsfaktorn enligt HK-tabellen.
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For hyreshusen berdknas riktvirdet genom att hyran
multipliceras med den i HK-tabellen rekommenderade kapital-
iseringsfaktorn och med H-nivafaktorn for virdeomradet.
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5 Riktvirde for tomtmark
for hyreshus

51 Allmant

Foljande egenskaper (vérdefaktorer) hos tomtmark for
hyreshus skall alltid bestdmmas

— storlek
— typ av bebyggelse

Klassindelning skall ske av virdefaktorn typ av bebyggelse
men inte av viardefaktorn storlek.

Enligt 12 kap. 1 § FTL skall riktvérdet for tomtmark for hyres-
hus utgora vérdet av en varderingsenhet avseende tomtmark.

Vidare skall enligt 1 kap. 36 § FTF riktvirdet for tomtmark
avseende hyreshus bestimmas som det i riktvirdeangivelsen
angivna virdet per kv byggritt multiplicerat med varderings-
enhetens byggrétt i kvm.

1 kap. 36 § forsta stycket FTF

Riktvirdet for tomtmark avseende hyreshus skall bestimmas
sasom det i riktvdrdeangivelsen angivna virdet per kvadratmeter
byggritt multiplicerat med vérderingsenhetens byggrétt i
kvadratmeter.

1 § SKVFS 2006:13

Med byggritt avses den ritt som foreligger att uppfora ny
byggnad pa taxeringsenheten.

Byggritt anges i kvm bruttoarea ovan mark. Bruttoarean mits
enligt Svensk Standard (SS 02 10 53). Med ovan mark avses att
golvet i ndrmast hogre vaning ligger mer dn 1,5 m 6ver omgivande
markyta.

Det i riktvardeangivelsen till grund for riktvirdet rekommen-
derade vérdet per kv byggritt far endast avse virden som
angesieni 1 kap. 36 § FTF foreskriven vérdeserie.

Allméinna 12 kap. 2 § FTL

forutsittningar Riktvirdet skall bestimmas med utgéngspunkt i att tomtmarken
kan bebyggas omedelbart.
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Tomtvardetabell

Av 12 kap. 2 § FTL framgér att en generell forutsittning, da
riktvirdet bestdms, dr att tomtmarken kan bebyggas omedel-

bart.

Riktvéirdet for tomtmark forutsdtter normalt — utan att detta
anges sarskilt — att tomten har tillgdng till VA och till gata eller

vig.

Om undantagsvis andra forutséttningar for riktvirdet géller,
skall dessa redovisas pa riktvirdekartan (jfr 5§ SKVEFS
2005:7).

For riktvirde forutsdtts dessutom att tomten &ven
betriffande andra egenskaper 4n de som behandlats ovan &r
av sadan beskaffenhet som i genomsnitt eller i huvudsak
rader inom virdeomradet. Detta giller sdvida inte annat
angetts pa riktvardekartan.

Med andra egenskaper avses i1 detta sammanhang sadana
egenskaper hos tomten i frdga som har eller kan beddémas
ha betydelse for marknadsvirdet.

1 kap. 36 § sista stycket FTF

Riktvdrdeangivelsen far endast avse foljande i taxeringsvardeniva
anpassade varden per kvadratmeter byggritt eller per kvadratmeter
tomtmark:

1. Om virdet inte Overstiger 12 kronor per kvadratmeter
tomtmark eller byggritt: 1, 2, 3,4, 5, 6, 8, 10 och 12 kronor

2. Om virdet i kronor per kvadratmeter tomtmark eller byggritt
overstiger

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

40 men inte 100 kronor: vdrde i hela 10-tal kronor,

100 men inte 200 kronor: vérde i hela 20-tal kronor,

200 men inte 300 kronor: vérde i hela 25-tal kronor,

300 men inte 1 000 kronor: virde i hela 50-tal kronor,

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

2 000 kronor: vérde i hela 200-tal kronor.

Skap.5a§ FTL

Om inga fastigheter har salts inom ett virdeomrade, eller for fa
for att virdenivan inom omrddet med sédkerhet skall kunna
bestdmmas, far ledning hamtas fran forsiljningar inom andra vérde-
omraden, dér forutsdttningarna for prisbildningen kan antas vara
likartade.

I fall som avses i 5 kap. 5 a § FTL skall véirdet av tomtmark till
hyreshus bestimmas med ledning av en tomtviardetabell.

1 kap. 3 § fjirde stycket, andra meningen FTF

Da sédan bristande tillgéng till ortspriser foreligger, som avses i
5 kap. 5 a § fastighetstaxeringslagen, skall vardet av en kvadratmeter
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byggratt avseende tomtmark for hyreshus ... bestimmas med ledning
av de tomtvardetabeller som foreskrivs i 37 §.

Enligt 1 kap. 37 § FTF skall f6ljande gélla angdende vardering
av tomtmark enligt tomtvérdetabell.

1 kap. 37 § forsta, andra och fjirde styckena FTF

Till grund for att bestimma riktvdrdeangivelserna for tomtmark
till hyreshus ... da sadan bristande tillgéng till ortspriser foreligger,
som avses i 5 kap. 5 a § i fastighetstaxeringslagen (1979:1152), skall
tomtvirdetabeller upprittas.

Tomtvérdetabellen for tomtmark till hyreshus skall utvisa mark-
vérde 1 kronor per kvadratmeter byggritt for bostidder och lokaler vid
olika marknadsvirdenivaer for bebyggda hyreshusenheter som
uppforts sjuttonde aret fore det ar da allmén fastighetstaxering sker.

Tomtvérdetabellerna skall utformas pa det sitt framgar av
bilagorna2 a ...

Betraffande tomtvérdetabeller, se bilaga 1.

5.2 Klassificering av vardefaktorer

5.2.1 Storlek
12 kap. 4 § FTL

... Med storlek avses virderingsenhetens byggritt i kvadratmeter.

Med byggritt avses enligt 1 § SKVFS 2006:13 den rétt som
foreligger att uppfora en ny byggnad pa taxeringsenheten.

7 kap. 10 § FTL

Vid vérdering av tomtmark skall bebyggelsemdéjligheten bestdm-
mas med utgédngspunkt i den pagaende markanvindningen, savida
inte annan markanvindning &r tilliten enligt en detaljplan och
marken ddrigenom far visentligt hogre virde.

Byggritten for bebyggda tomter skall i forsta hand bestimmas
till storleken av befintlig byggnad, jfr 7 kap. 10 § FTL.

Allminna rad:

Om uppgift om storleken av befintlig byggritt saknas, far
bruttoarean uppskattas med ledning av ytan av bostdder respektive
lokaler. Bruttoarean bor bestimmas till 1,25 x den sammanlagda ytan
av bostdder (BOA) respektive 1,20 x den sammanlagda ytan av
lokaler (LOA). (SKV A 2006:8)

Om enligt géllande detaljplan tilliten byggritt skulle ge ett
viasentligt hogre virde &n den utnyttjade byggratten, bestdms
byggritten till storleken av den enligt planen tillatna, under
forutséttning att planen har genomforandetid kvar vid
taxeringsarets ingang.
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Allménna rad:

Virdet enligt géllande detaljplan bor anses vara visentligt hogre
an den utnyttjade byggritten, da det med 20 procent Gverstiger det
viarde tomten har med en byggritt, som Overensstimmer med
befintlig byggnad.

Med yta for bostdder bor avses boarea enligt Svensk Standard
(SS 0210 53).

Med yta for lokaler bor avses lokalarea enligt Svensk Standard
(SS 0210 53).

For att en yta skall klassificeras som beldgen ovan mark géller
for en sadan nyttjandeenhet som avses i Svensk Standard (SS 02 10
53) i en byggnad och i ett plan att golvet i ndrmast hogre vaning
ligger mer 4n 1,5 m 6ver omgivande markyta. Om olika delar av en
nyttjandeenhet angransar till markyta i olika nivaer bor minst halften
av yttervdggarnas langd for nyttjandeenheten uppfylla kravet att
golvet i ndrmast hogre véaning skall ligga mer &n 1,5 m &ver
omgivande markyta. (SKV A 2006:8)

Med nyttjandeenhet avses enligt Svensk Standard (SS 02 10
53) enhet bestdende av ett eller flera utrymmen som disponeras
av samma nyttjanderéttshavare.

Obebyggda tomter Allméinna rid:

For obebyggda tomter bor byggritten bestimmas till storleken av
den enligt géllande detaljplan tillatna byggritten. Finns inte géllande
detaljplan, bor byggritten bestimmas i forsta hand utifran aktuellt
bygglov eller forhandsbesked om sadant foreligger. I andra hand fér
byggrétten uppskattas med ledning av den for viardeomradet sanno-
lika exploateringsgraden, dvs. forhallandet mellan bedomd byggrétt
och tomtareal.

Har tomten tidigare varit bebyggd, bor byggritten under de fem
forsta dren efter byggnadens rivning bestimmas till minst den
byggritt som tidigare varit utnyttjad.

Nér byggratten bestdims med ledning av tilldten byggritt enligt
géllande detaljplan och uppgifterna om byggritten i planen uttrycks i
véningsyta bor denna beddmas motsvara bruttoarean for véningar
ovan mark. (SKV A 2006:8)

1 § andra stycket SKVFS 2006:13

Byggritt anges i kvm bruttoarea ovan mark. Bruttoarean mits
enligt Svensk Standard (SS 02 10 53). Med ovan mark avses att
golvet i ndrmast hogre vaning ligger mer 4n 1,5 m &ver omgivande
markyta.

Héarutover forekommer inte nagon klassindelning av vérde-
faktorn storlek.

5.2.2 Typ av bebyggelse

Definition 12 kap. 4 § FTL

... Med typ av bebyggelse avses det dndamal bebyggelsen pa
vérderingsenheten dr avsedd for, antingen bostader eller lokaler.
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2 § SKVFS 2006:13

Med klassen bostéder avses vid indelning av virdefaktorn typ av
bebyggelse utrymmen inréttade for boende samt biutrymmen (SS 02
10 53). Med klassen lokaler avses utrymmen eller samling av
utrymmen avsedda for annat dndamal &n bostad (SS 02 10 53).

Allminna rad:

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

Om enligt géllande detaljplan tillaten typ av bebyggelse skulle ge
vasentligt hogre vérde for tomten &n motsvarande vérde grundat pa
befintlig typ av bebyggelse, bor typ av bebyggelse bestimmas till den
enligt planen tillatna.

Visentligt hogre virde bor anses foreligga nér skillnaden i vérde
for tomten uppgar till mer &n 20 procent.

For obebyggda tomter bor virdefaktorn typ av bebyggelse
bestdmmas till enligt géllande detaljplan tillaten typ av bebyggelse.
Finns inte gillande detaljplan, bor typ av bebyggelse bestimmas till
den for vilken tomten &r avsedd enligt aktuellt bygglov eller
forhandsbesked. (SKV A 2006:8)

Berikning av riktvarde

1 kap. 36 § forsta stycket FTF

Riktvdrdet for tomtmark avseende hyreshus skall bestimmas
sdsom det i riktvdrdeangivelsen angivna virdet per kvadratmeter
byggritt multiplicerat med vérderingsenhetens byggritt i kvadrat-
meter.

Berdkning av riktvirde for tomtmark sker genom att bygg-
ratten i kvm bruttoarea multipliceras med rekommenderat
vérde i kr/kvm byggritt.
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6 Justering for siaregna
forhallanden

6.1 Allmant

7 kap. 5§ FTL

Foreligger virdefaktorer, som inte sérskilt har beaktats vid
riktvirdes bestimmande och som patagligt inverkar pa
marknadsvirdet, skall ett med ledning av riktviarden bestimt virde
justeras. Detta bendmns justering for sdregna forhallanden. ...

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

Pétaglig inverkan pa marknadsvirdet skall anses foreligga nér
sdregna forhéllanden foranleder att det med ledning av riktvirden
bestdmda vérdet hojs eller sinks med minst tre procent, dock minst
25 000 kronor.

Huvudprinciperna for justering for séregna forhéllanden redo-
visas i del 1, avsnitt 5.6.

I vissa fall kan enligt 7 kap. 5 § FTL det riktvdrde som berak-
nats enligt gillande foreskrifter och allmédnna rdd behova juste-
ras pa grund av att sérskilda forhallanden foreligger som inte
beaktats 1 vérderingsmodellen och som medfor en pataglig
inverkan pd marknadsvirdet, s.k. justering for sdregna for-
héllanden.

Enligt 7 kap. 5§ FTL skall pataglig inverkan pa marknads-
virdet anses foreligga om fOranledd fordndring av vérdet
uppgér till minst tre procent, dock minst 25 000 kr. Detta inne-
bar att atskilliga av de justeringsanledningar som anges i
foljande avsnitt inte alltid medfor tillrdckligt stor vérde-
inverkan for att ensamma leda till en justering. Daremot kan
dock flera sddana justeringsanledningar leda till att justering
bor ske.

For jamkningar av riktvirde i en dppen klass, som ibland av
redovisningstekniska skdl redovisas med termen justering,
giéller inte den ovan angivna beloppsgriansen om minst 3 % av
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Utgangspunkt
for justering

Redovisning

Virderings-
metoder

det totala riktvérdet for taxeringsenheten, dock minst 25 000
kronor.

Vid bedomningen av vad som é&r ett sdreget forhéllande ar ut-
géngspunkten i forsta hand antingen vad som ar normalt inom
det virdeomrade som taxeringsenheten tillhor eller vad som
enligt anteckning pé riktvardekartan forutsatts vid riktvarde-
angivelsens bestimmande.

Om det for riktvéardet har forutsatts att annat d4n inom vérde-
omradet genomsnittliga forhallanden rader for vardefaktor som
inte avses 1 9 kap. 3 § och 12 kap. 4 § skall detta enligt 5§
SKVEFS 2005:7 anges pa riktviardekartan.

Det ar séledes vad som &r 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 pd samma sétt, t.ex. asatts viss typ av byggratt
eller hyra.

Anledningen till justeringen &r ibland hénforlig till viss bestdimd
del av taxeringsenheten, t.ex. viss bestimd byggnad, men kan i
andra fall ndrmast hénforas till taxeringsenheten som helhet.
I bdda fallen méste justeringen av tekniska skél ske pd en eller
flera av de i taxeringsenheten ingadende virderingsenheterna.

Allminna rad:

Justeringen bor redovisas pa den vérderingsenhet till vilken
justeringsanledningen nérmast kan hérledas. I det fall justeringsanled-
ningen hinfors till taxeringsenheten som helhet bor justeringen redo-
visas pa den virdefullaste varderingsenheten. (SKV A 2006:8)

Skaélet for en justering av en vérderingsenhets virde pa grund av
sdregna forhallanden anges i form av justeringskod. For juste-
ring skall justeringskod enligt sdrskild forteckning anvéndas.
Om lamplig kod inte ingar i forteckningen eller om sérskild
utformning av justeringsskélet bor ske, anges detta genom en
sérskild kod tillsammans med justeringsskalet i klartext.

Olika metoder kan anvdndas for att bestimma justeringens
storlek. Genom en direkt metod soker man direkt bestimma
den inverkan pa marknadsvérdet som det sdregna forhallandet
medfor. Om det t.ex. foreligger en storre skada pa ett hyreshus
kan man utgd frén kostnaderna for att atgdrda skadan.
Kostnaderna bedoms vid AFT 07 1 2005 ars prisniva. Dérefter
bedéms om och i s& fall med hur stort belopp kostnaderna
paverkar marknadsvirdet. Slutligen reduceras beloppet till
taxeringsvardeniva genom att det multipliceras med 0,75.
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I andra situationer ar en indirekt metod att foredra. Vid denna
metod bestdms taxeringsviardet med och utan beaktande av det
sdregna forhallandet. Dérefter berdknas justeringen som
skillnaden mellan dessa bada virden.

Till ledning f6r bedomning av olika séregna forhallanden
redovisas nedan ett antal vanliga justeringsanledningar samt
allménna rdd for bedomningen av virdeinverkan m.m.

6.2 Hyreshus

For bebyggda tomter dir befintlig bebyggelse utgdrs av
saneringsbyggnader aktualiseras justering for kostnad for
evakuering och rivning av byggnaderna. Saneringsbyggnad &r
enligt 2 kap. 4 § FTL en byggnad som skall rivas. En siddan
byggnad saknar normalt virde eller utgdr en belastning for
fastigheten.

Allménna rad:

Normal rivningskostnad f6r hyreshus i 2005 ars niva bor bedémas
till 250 kr/kbm eller 550—825 kr/kvm bruttoarea. (SKV A 2006:8)

I vissa fall forekommer konstruktionsfel och byggskador vilket
1 viss utstrdckning nedsétter en byggnads vérde. Justering for
sdregna forhallanden kan da& aktualiseras. Justeringsbeloppet
kan grundas pé kostnaden for att atgérda skadan ifraga och det
genomslag i marknadsvirdet som denna kostnad har.

Allménna rad:

Om skadan 4r av sddan art att byggnaden inte kan fylla sin
funktion utan att skadan &tgdrdas bor justeringen bedomas till i
storleksordningen 60—80 procent av kostnaden.

Om skadan ddremot kan tolereras under viss tid och byggnaden
anvinds 1 skadat skick, kan justeringen uppskattas till 10-50 procent
av kostnaden for att atgirda skadan. Den lagre siffran bor anvéndas i
omraden med laga vérdenivder och den hogre i omraden med hoga
vérdenivéer sett i landet som helhet. (SKV A 2006:8)

Justering sker normalt inte betrdffande invéndiga skador eller
brister som péverkat hyresnivén.

Med kulturhistoriskt intressanta hyreshus avses i forsta hand

1. hyreshus som &r byggnadsminne enligt lagen (1988:950)
om kulturminnen m.m., och

2. hyreshus som enligt 3 kap. 12§ plan- och bygglagen
(PBL) inte far forvanskas och enligt 3 kap. 13 § samma lag
ocksa skall underhéllas sé att deras sdrart bevaras.
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Skyddsbestim-
melser/skydds-
foreskrifter

Eftersatt
underhall

Avvikande
vakansgrad

Byggnadsminnen och sddana hyreshus enligt 3 kap. 12 § PBL
som omfattas av detaljplan eller omradesbestimmelser
skyddas normalt genom sérskilt beslutade restriktioner i form
av rivningsforbud, végrat rivningslov, skyddsbestdmmelser/-
skyddsforeskrifter eller s.k. K-, Q-, eller g-bestimmelser.
Byggnadsminnen finns fortecknade hos lansstyrelsen.

Allminna rad:

For kulturhistoriskt intressanta hyreshus kan justering bli aktuell
pa grund av eftersatt underhall eller onormala drifts- och under-
héllskostnader i framtiden. Justering kan ocksé foranledas av sérskilt
beslutade restriktioner som binder 4garen vid att bevara huset, trots
att detta 4ar ekonomiskt ofordelaktigt. Justeringar for nidmnda
forhallanden bor normalt ske da godtagbar dokumentation avseende
det kulturhistoriskt dnskvérda i att byggnaden bevaras foretetts.

Skyddsbestimmelser i detaljplan eller omradesbestimmelser kan,
liksom skyddsforeskrifter vid en byggnadsminnesforklaring, paverka
virdet genom dels hogre underhélls- och driftskostnader, dels
forlorad majlighet att vidta till- eller ombyggnad enligt géllande plan.

Sjélva inforandet av skyddsbestimmelser/skyddsforeskrifter som
inte dr kombinerade med rivningsforbud for ett hyreshus torde
normalt inte paverka virdet i ndgon pataglig grad. Agaren kan f full
ersittning enligt 14 kap. 8 § plan- och bygglagen sé snart fraga 4r om
ett intrang som inte endast ar bagatellartat for dgaren.

Sedan skyddsétgdrderna utforts t.ex. restaurering av dldre fasad
synes endast frdga om onormala drifts- och underhéllskostnader i
framtiden kunna aktualiseras.

Storre ersdttningar synes i regel utbetalas i den takt skydds-
atgirderna genomfors. I sadana fall bor inte nagon justering ske.
(SKV A 2006:8)

Omstédndigheter som kan foranleda justering av virdet pa ett
hyreshus ér bl.a. extremt eftersatt underhall. Extremt eftersatt
underhall kan sdgas foreligga da byggnaden pa grund av det
bristande underhallet uppenbart ej dr uthyrningsbar eller endast
kan hyras ut till visentligt ldgre hyra 4n normalt underhéllna
byggnader.

Allminna rad:

Justering bor ske med hénsyn till den hyra till vilken byggnaden
kan ténkas bli uthyrd i befintligt skick. (SKV A 2006:8)

Justering for avvikande vakansgrad aktualiseras normalt under
forutsittning dels att virderingsenhetens vakansgrad med mer
an 20 procentenheter Overstiger den inom virdeomradet
genomsnittliga for samma ldgenhetstyp, dels att vakansgraden
inte kan forvéntas bli normal for virdeomradet inom sex ména-
der frén taxeringsarets ingang (klassnitt i forsta kolumnen i
tabellen nedan).
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Allménna rad:

Med vakansgrad forstds det hyresbortfall som uppkommer
genom att lagenheter star tomma. Hyresbortfallet bor anges i procent
av viardefaktorn hyra for varderingsenheten. Avvikande vakansgrad
bor berdknas som vakansgraden for virderingsenheten minus den
genomsnittliga vakansgraden for ldgenhetstypen i frdga inom
virdeomradet.

Justeringsbeloppet kan berdknas med ledning av nedanstdende
tabell.

Tabell 6ver justeringsbelopp vid olika avvikande vakansgrad

Avvikande | Justeringsstorlek
vakans-
grad, % Appa;s— Appags- Appags- Anpas§-
ningstid | ningstid ningstid ningstid
1 ar 2 ar 4 ar 6 ar
20-30 - 0,10H 0,2H 0,2H
31-40 - 0,12H 0,3H 0,3H
41-50 - 0,15H 0,4H 0,5H
51-60 0,10H 0,25H 0,5H 0,7H
61-70 0,15H 0,35H 0,6H 0,9H
71-80 0,20H 0,45H 0,8H 1,2H
81-90 0,25H 0,55H 1,0H 1,7H
91-100 0,35H 0,70H 1,3H 2,3H

Om erforderlig tid for att nedbringa vakansgraden till den
genomsnittliga bedoms vara en annan dn den som ligger till grund for
de allmédnna raden bor justeringen anpassas hartill. Om t.ex. tiden for
att nedbringa vakanserna dverstiger 6 &r kan justering aktualiseras vid
lagre avvikande vakansgrad &n 20 procent. (SKV A 2006:8)

I tabellen anges justeringens storlek som multipler av
virdefaktorn hyra. Justeringarnas storlek bestdms med hénsyn
till hyresbortfallets storlek och den tid som bedoms atgé for att
fa ner vakansgraden till den for omrédet genomsnittliga.

Tabellen dr uppbyggd utifran olika antaganden om hur lang tid
det tar att avveckla en vakansgrad pa 90-100 %. En ingdende
avvikande vakansgrad pd 20—30 % antas avvecklas pd 1/4 av
den tid det tar att avveckla en vakansgrad pa 90—100 %.

Multipeln i tabellen anger nuvérdet av hyresbortfallet beridknat
med 6 % kalkylréanta.

Vilken kolumn som skall véljas i det enskilda fallet beror pa
vilken typ av marknad som det aktuella objektet finns pd och
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Lang vintetid/
fordrojd
exploatering

vilka beddémningar om vakansens varaktighet som dérigenom
kan goras. P4 en stark marknad kan det vara naturligt att vélja
kolumn 1 eller 2 med en anpassningstid pa ett respektive tva ar
for ett objekt med 90-100 % vakansgrad. Om det &r fraga om
ett objekt pad en mycket svag marknad med synnerligen svag
efterfragan kan det vara naturligt att vdlja kolumn 4 med en
anpassningstid pa 6 ar.

Vid bedémda langa anpassningstider kan justering bli aktuell
dven om den avvikande vakansgraden understiger 20 %.

Exempel

For ett lokalhyreshus géller totalhyra 1000 000 kr,
vardear 1983. For vardeomradet géller H-nivafaktor 5,0.
Om byggnaden saknar vakans blir byggnadsvérdet
5000 000 kr. Avvikande vakansgrad 20 % och anpass-
ningstid 4 ar. Justeringen blir enligt tabellen
0,2 x1 000 000 = 200 000. Justerat byggnadsvérde
4 800 000 kr.

6.3 Tomtmark

For obebyggda tomter som inte dr omedelbart bebyggbara kan
justering aktualiseras.

Justering bor normalt komma ifrdga om tomten omfattas av
planbestimmelser enligt 5 kap. 8 § plan- och bygglagen
(1987:10). Detta kan bl.a. innebéra att bygglov inte erhalls for-
rdn vissa trafik-, VA- eller energianlédggningar blivit utbyggda.

Allminna rad:

Angivna riktvirden for tomtmarken fOrutsdtter att marken ar
omedelbart bebyggbar. Vid langre vintetid aktualiseras en justering.
Denna bor bestimmas med ledning av nedanstdende tabell Gver
exploateringsfaktorer.

Bedomning av justeringens storlek bor ske med ledning av
forvantad véntetid och exploateringstid. Med véntetid bor avses tiden
innan exploateringen kan berdknas borja. Med exploateringstid bor
avses tiden under vilka exploatering kan berdknas pagd. Bade
véntetid och exploateringstid bor bestimmas i hela kalenderar utifran
de forutséttningar som foreldg vid taxeringsarets ingéng.

Justeringens storlek bor bestimmas genom att de riktvirden som
faststéllts for tomtmark till hyreshus multipliceras med en exploate-
ringsfaktor. Exploateringsfaktorn bor for hela riket bestimmas enligt
foljande tabell.
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Tabell 6ver exploateringsfaktorer

Exploate- | Exploate- | Véntetid, berdknad frdn taxeringsarets
ringstid, | ring ingéng i hela ar
ar pagar

1 2-3 4-5 |6-10 [>10
1 0,95 0,90 |0,85 0,75 0,65 |045
2-3 0,90 0,85 10,80 0,75 10,60 |0,45
4-5 0,85 0,85 10,80 0,70 0,60 |0,40
6-10 0,80 0,75 10,70 0,65 0,55 |0,40
>10 0,70 0,65 10,60 0,55 0,45 0,30

(SKV A 2006:8)

Inom orter dir byggnadsproduktionen avstannat kan lang
vantetid dock vara beaktad vid riktvardenas bestimmande.

Om tomtdelar kan utarrenderas t.ex. for parkering pd ett mer
lonsamt sétt 4n som dr vanligt inom védrdeomradet, kan en
justering for sdregna forhallanden aktualiseras.

Riktvirdeangivelsen for tomtmark for lokaler utgdr normalt
fran vérdet pd byggritten for kontor. Avser befintlig byggrétt
annan lokaltyp t.ex. parkeringshus kan justering aktualiseras.

Allmiinna rad’:

Vid berdkning av virdet av byggratt for mark som &r bebyggd med
parkeringshus bor riktvérdet justeras. Darvid bor vérdet av byggritt
for parkeringshus anses forhalla sig till virdet av byggrétt for kontor i
samma relation som den faktiska hyran for parkeringshus, vid normal
beldggningsgrad, forhéller sig till motsvarande genomsnittshyra for
kontor i viardeomradet. Riktvérdet for en tomt bebyggd med parke-
ringshus bor i allménhet justeras i enlighet med en sddan berdkning.
Detta forfarande kan tilldimpas &ven i andra fall. (SKV A 2006:8)

Exempel

Utgdende hyra for parkeringshus: 300 kr/kvm. Genom-
snittshyra for kontor med vérdedr: 1 200 kr/kvm. Vérde
av byggritt for lokaler (kontor) 1000 kr/kvm.
Byggrittens virde kan saledes berdknas till 250 kr/kvm
(300/1 200 x1 000). Riktvdrdet for marken bor darfor
justeras med 750 kr/kvm (1 000 - 250).

For virdeomraden dér byggritt for butiker har visentligt hogre
viarde dn byggritt for kontor kan justering ocksa ske om den
andel av vérderingsenhetens byggritt som avser butiker
avviker vdsentligt fran vad som ar normalt inom virdeomradet.

? Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 130 15484-06/111.



Del 3. Viardering av industrienheter
utom takt
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1 Viarderingsmodeller

1.1 Allmant

Industribyggnader och tomtmark som ingdr i industrienhet
skall vérderas var for sig med utgangspunkt fran reglerna i
11 kap. 3, 4, 7 och 8 §§ respektive 12 kap. 1 och 5 §§ FTL.
Virdet — 1 forsta hand ett riktviarde — bestdms dérvid for varje
varderingsenhet som byggnaderna och marken indelas i.

1 kap. 2 § forsta och andra styckena FTF

Riktvirde skall bestimmas for varderingsenhet. For olika slag av
vérderingsenheter skall riktvarden finnas for skilda forhéllanden
betrdffande de i1 8-15kap. fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
foreskrivna vérdefaktorerna. Riktvdrdena skall bestimmas med
utgangspunkt i de riktvdrdeangivelser som enligt 7 kap. 3 § fastig-
hetstaxeringslagen for varje vdrdeomrade skall redovisas pd rikt-
vérdekartor, i tabeller och pé sétt som anges i detta kapitel.

En tabell skall innehalla

1. riktvarden for en vérderingsenhet (riktvérdetabell) eller

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

3.endera  av  Kkapitaliseringsfaktorer,  brytningsfaktorer,
nedskrivningsfaktorer, omrakningsfaktorer, beldgenhetsfaktorer eller
storleksfaktorer.

Genom bestdmmelsen slas forst fast att ett riktvdrde avser
virdet av en virderingsenhet. Vérderingsforfarandet vid
taxering av industribyggnad och tomtmark for industri-
byggnad, dr bundet i forsta hand enligt bestimmelserna i
7 kap. FTL. Det innebér att ett riktvdrde skall bestimmas for
varje vérderingsenhet av sddan egendom enligt de vérderings-
modeller, som finns fastlagda i FTL, och utgdra vérderings-
enhetens virde om det inte skall justeras pa grund av att det
foreligger sdregna forhallanden. Det dr sdledes inte mojligt att
bestimma vérdet for en virderingsenhet utan att forst
bestdimma de vardefaktorer som enligt FTL skall beaktas.

Den bundenhet som enligt FTL foreligger for skilda slag av
egendom till en viss varderingsmodell gor att mojligheterna att
utnyttja vidrderingsutlatanden, t.ex. sddana som fastighets-



146  Virderingsmodeller, Avsnitt 1

Virderingsobjekt

Avrundning
av belopp

Olika virderings-
metoder

dgarna aberopar, begrinsas savida de inte utgar frin de enligt
FTL grundlaggande vardefaktorerna.

Riktviarde for industribyggnad och tomtmark for sadan
byggnad skall utgéra vérdet per virderingsenhet avseende
industribyggnad och tomtmark (jfr 11 kap. 2 § samt 12 kap.
1§ FTL). For industribyggnad och tomtmark, som ingar i
industrienhet, giller foljande regler for vilken egendom som ett
riktvérde skall avse.

11 kap. 2 § FTL

Riktvdardet for industribyggnad skall utgdra virdet av en
vérderingsenhet avseende en eller flera industribyggnader eller del av
industribyggnad.

12 kap. 1 § andra stycket FTL

Riktvdrdet for tomtmark ... for industribyggnad ... skall utgora
virdet av en vérderingsenhet avseende tomtmark.

Betriffande indelningen i virderingsenheter, se vid avsnitt 3.

Huvudregeln da det giller avrundning av belopp som avser
fastighets vérde finns i 20 kap. FTL. Enligt denna bestimmelse
skall virdet av en enskild virderingsenhet anges i fulla tusen-
tals kronor. Avrundning skall enligt bestimmelsen ske si att
overstigande belopp, som inte uppgar till fullt tusental kronor,
faller bort. For virderingsenheter med vérden 6ver 5 milj. kr
finns sdrskilda avrundningsregler i 1 kap. 5 § FTF.

11 kap. 1 § forsta stycket FTL

Industribyggnad skall viarderas med ledning av en avkastnings-
berdkning. Byggnader som har endast begridnsad anvindbarhet for
annat dndamal dn for vilket de utnyttjas och liknande speciella
byggnader, bensinstationsbyggnader, andra byggnader med oldmplig
utformning for normal industriproduktion samt byggnads-
konstruktioner som inte har karaktir av hus skall dock vérderas med
ledning av en produktionskostnadsberdkning.

Regler for virdering av industribyggnad med ledning av en
avkastningsberdkning finns i 11 kap. 3 och 4 §§ FTL. Metoden
innebdr i korthet att for byggnader framtas relativa hyror, vilka
multipliceras med en kapitaliseringsfaktor och en nivafaktor.
Byggnadernas virde redovisas som delvérdet byggnadsvérde.

Virdering av industribyggnad med ledning av en produktions-
kostnadsberdkning behandlas i 11 kap. 7 och 8 §§ FTL. Vid
berékningen av byggnadens virde gors forst en uppskattning
av byggnadens A&teranskaffningskostnad. Detta sker med
utgangspunkt antingen frén faktiska byggnadskostnader eller



Allmant

Virderingsmodeller, Avsnitt 1 147

frén erfarenhetstal rérande nybyggnadskostnader. Déarefter sker
en nedskrivning av ateranskaffningskostnaden med en faktor,
nedskrivningsfaktorn, genom vilken framst byggnadens vérde-
minskning genom &lder och bruk beaktas. Genom
nedskrivningsfaktorn tas vidare hdnsyn till byggnadens
beldgenhet i landet, dvs. en marknadsanpassning sker bl.a. med
hinsyn till olika regioners eller omrddens attraktivitet for
industriell verksambhet.

Tomtmarkens vérde bestdms, oavsett om byggnaderna virde-
rats med ledning av en avkastnings- eller en produktions-
kostnadsberdkning, pa grundval av dess riktvirde som enligt
12 kap. 1§ FTL berdknas med utgangspunkt fran vérdet per
kvm tomtmark eller per kvm byggratt. Tomtmarkens virde
redovisas separat sdsom delvdrdet markvirde. Taxerings-
enhetens virde erhdlls direfter genom en summering av de
separat berdknade virdena pé byggnad och mark.

1.2 Virdefaktorer och klassindelning

I del 1, avsnitt 5.5, har en kortfattad beskrivning ldmnats av
den virdering som enligt FTL skall ske med utgangspunkt i
virdefaktorer, dvs. karaktiristiska egenskaper hos fastig-
heterna, och pa grundval av riktvérdeangivelser. Genom dessa
laggs vardenivaerna for skilda virdeomraden fast och Gvriga
uppgifter, som behovs for berdkningen av riktvarde, anges (jfr
7 kap. 1-7 §§ FTL).

Riktvardena bestdms for olika kombinationer av véardefaktorer,
som oftast dr indelade i klasser. Resultatet av klassindelningen
kallas klassindelningsdata. De grundlidggande reglerna for
virderingsmodellen for industrienheterna finns i 11 och
12 kap. FTL med regler om riktvirde for industribyggnader
respektive for tomtmark.

Inom varje vardeomrade skall i friga om vérderingsenheter for
industribyggnader och for tomtmark inom en industrienhet
bestimmas riktvirden for skilda forhallanden for de
vérdefaktorer som enligt de ndmnda kapitlen i FTL sérskilt
skall beaktas vid vérderingen. Dessa virdefaktorer indelas i
klasser med undantag for viardefaktorn storlek for dels tomt-
mark, dels industribyggnad, vérderad med ledning av en
avkastningsberdkning, och vérdefaktorn ateranskaffnings-
kostnad for industribyggnad, vérderad med ledning av en
produktionskostnadsberdkning. Klassindelningen bestims i
1 kap. FTF och i Skatteverkets foreskrifter SKVFS 2006:13.
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Avrundning av
virdefaktorer

En industrienhets totala, enskilt innehavda landareal skall
redovisas. Landarealen skall anges i kvadratmeter. 1 &vrigt
skall foljande gélla for angivandet av vardefaktorernas storlek
vid taxeringen av industrienheterna.

SKVFS 2006:12

Dé storleken av en virdefaktor skall anges med foreskriven
noggrannhet, skall matematisk avrundning enligt Svensk Standard 01
41 41 regel A tillampas, om inte annat anges sarskilt.

Avrundning innebér att ett givet tal ersitts med ett annat tal,
kallat avrundat tal, vilket &r utvalt ur en foljd av multipler av
ett faststillt tal kallat steg.

Om det avrundade talet ar storre &n det givna talet sigs man ha
avrundat uppat och om det avrundade talet 4r mindre &n det
givna talet sdgs man ha avrundat nedét. Det fel som upptrider
da ett givet tal ersitts med ett avrundat tal kallas
avrundningsfel och dr lika med avrundat tal minus givet tal.

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

Den matematiska avrundning som enligt 5 § SKVFS 2006:12
skall tillampas vid bestimningen av virdefaktorerna &r den som
anges i avrundningsreglerna i Svensk Standard (SS) 01 41 41
regel A. Forenklat uttryckt innebdr regeln exempelvis vid
avrundning av ett decimalbrék till helt tal att avrundning sker
till ndrmaste heltal och att avrundning, nir den enda decimalen
ar 5, sker sé att heltalet blir ett jimnt tal. Det innebér t.ex. att
foljande avrundningar skall goras i frdga om yta for virde-
faktorn storlek for tomtmark till industribyggnad, vilken yta
enligt 12kap. 5§ jamford med 20kap. 6 § FTL skall
bestdmmas i hela kvm tomtmark eller byggritt.

Uppmitt 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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1.2.1 Industribyggnader

Virdefaktorerna for industribyggnader, virderade med ledning
av en avkastningsberdkning, dr f6ljande (11 kap. 4 § FTL):

— Lokaltyp
Lokaltyp bestdms med hénsyn till om vérderingsenheten &r

inrdttad som produktionslokaler, industrilokaler eller lager
m.m.

— Storlek
Storleken bestdms med hénsyn till virderingsenhetens yta.

— Alder
Aldern ger uttryck for virderingsenhetens sannolika ater-
stdende livslingd och anges genom ett vdrdear och, om
sarskilda skil foreligger, genom éaterstiende nyttjandetid.
Virdearet bestims med hédnsyn till vérderingsenhetens
nybyggnadsar, omfattningen av till- och ombyggnader samt
tidpunkten for dessa. Om en byggnad indelas i flera
virderingsenheter skall samma virdear bestimmas for
dessa.

— Standard
Standarden for en virderingsenhet bestims med hénsyn till
lokalytans utférande och utrustning.

Virdefaktorerna lokaltyp, dlder och standard indelas i klasser
men ddremot inte vardefaktorn storlek.

For industribyggnader, som virderas med ledning av en
avkastningsberdkning, rekommenderas i en IK-tabell Over
kapitaliseringsfaktorer for varje aldersklass relativa kapitalise-
ringsfaktorer. Vidare utvisas i IH-tabeller relativa hyror per
kvm vid skilda forhéllanden betrdffande véardefaktorerna
lokaltyp, élder och standard.

Lagets inverkan pa vérdet av industribyggnaderna i fraga
beaktas genom indelningen i vidrdeomradden och den for
omrédet angivna [-nivafaktorn.

Virdefaktorerna for industribyggnader, virderade med ledning
av en produktionskostnadsberdkning, ar foljande (11 kap. 8 §
FTL):

—  Ateranskaffningskostnad
Ateranskaffningskostnaden bestims enligt 5 kap. 6 § andra

stycket FTL. Betriffande bestdimningen av ateranskaff-
ningskostnaden enligt 5 kap. 6 § FTL, se vid avsnitt 4.3.2.1.
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Klassindelning

Virdefaktorer

Klassindelning

— Alder
Aldern bestims enligt 11 kap. 4 § FTL, dvs. pa samma stt
som vid avkastningsberikning.

— Byggnadskategori
Med byggnadskategori avses virderingsenhetens karaktér
och konstruktion.

— Ortstyp
Ortstypen bestdms med héansyn till varderingsenhetens lage
i forhéllande till tétort.

Virdefaktorerna alder, byggnadskategori och ortstyp indelas i
klasser men inte viardefaktorn ateranskaffningskostnad.

For industribyggnader, som virderas med ledning av en
produktionskostnadsberdkning, rekommenderas i en IN-tabell
en nedskrivningsfaktor vid skilda forhallanden betraffande
virdefaktorerna élder, byggnadskategori och ortstyp.

Lagets inverkan pd vérdet av industribyggnaderna i fraga
beaktas genom indelningen i ortstyp och den for ortstypen
rekommenderade nedskrivningsfaktorn.

1.2.2 Tomtmark

For tomtmark till industribyggnader foreskrivs endast en
vardefaktor, nimligen (12 kap. 5 § FTL):

— Storlek

Med storlek avses virderingsenhetens tomtmarksareal. Om
sarskilda skél foreligger avses dock den byggritt i kvm som
véarderingsenheten utnyttjas for eller dr avsedd for.

Virdefaktorn storlek klassindelas inte.

Léagets inverkan pa tomtmarkens virde beaktas genom indel-
ningen i viardeomréden och det for omradet rekommenderade
riktvérdet.

1.3 Virdeomraden

Virdeomraden skall enligt 7 kap. 2 § FTL bestdmmas sa att de
i friga om vérdeforhdllandena i allt vésentligt skall vara
enhetliga, speciellt i friga om de vérdefaktorer som enligt 8—
15 kap. FTL sérskilt skall beaktas dé riktvirde bestdms. Ett
virdeomrade utmaérks av att inverkan av sddana vérdefaktorer
pa riktvérdet &r densamma inom omradet. Om tva virderings-
enheter har klassificerats lika inom ett vdardeomrade, blir
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sdledes riktvdrdet detsamma for de bdda vérderingsenheterna.
Riket ar indelat i virdeomraden for dels industribyggnader
som virderas med ledning av en avkastningsberdkning, dels
tomtmark till industribyggnader. Denna indelning sker for att
lagets inverkan pa vérdet skall beaktas. Indelningen i
viardeomraden kan ses som en klassindelning av vérdefaktorn
lage. For industribyggnader, véirderade med ledning av en
produktionskostnadsberdkning, gors inte ndgon virdeomrades-
indelning utan ldgesinverkan beaktas genom indelning av
vardefaktorn ortstyp.

Virdeomrddesindelningen liksom klassindelningen av de i
FTL sérskilt angivna vérdefaktorerna beslutas genom bindande
foreskrifter.

Indelning i virdeomraden for avkastningsvirderade industri-
byggnader och tomtmark faststills av Skatteverket (se 7 kap.
7 § FTL och 6 kap. 1 § FTF samt 14 § SKVFS 2006:13).

1.4 Riktvirdekartor, tabeller och
riktvirdeangivelser

1.4.1 Allmint

De uppgifter om vérdenivin m.m. (riktvirdeangivelse) som
inom varje viardeomrade behdvs for att bestimma riktvirdet
skall enligt 7 kap. 3 § FTL redovisas pa karta, i tabell eller pa
annat sétt.

Vid 2007 &rs taxering av industrienheter sker redovisningen av
virdeomradesgranser och vardeomrddesbeteckningar pa rikt-
vardekartan medan riktvardeangivelser i form av markvérden i
kr/kvm byggritt eller tomtareal, I-nivafaktorer och IH-tabeller
som i regel redovisas i en till riktvdrdekartan horande
forteckning.

1§ SKVS 2005:7

Med riktviardekarta avses karta (kartbild) pa vilken anges
granserna mellan virdeomraden for en eller flera typer av vérderings-
enheter samt de forteckningar &ver riktvirdeangivelser, andra
bestimmelser, fortydliganden m.m. som skall gélla inom vérde-
omradet.

5§ SKVFS 2005:7

Om det for ett riktvirde forutsitts att annat &n inom vérde-
omradet genomsnittliga forhallanden giller for en vérdefaktor, som
skall tillampas vid taxeringen, skall detta anges pa riktvardekartan.
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Riktvardekarta I

Tabeller m.m.

Oppen — sluten
klass

Riktvdrdeangivelsen redovisas péd kartbilden eller till denna
ansluten dekal eller beskrivning och anges for varje
vardeomrade for de olika byggnadstyperna och dgoslagen.

Infor 2007 ars allménna fastighetstaxering av industrienheterna
skall enligt 7 § SKVFS 2005:7 riktvardekartor ha upprittats for
industribyggnad och 06vrig byggnad och tomtmark f{or
industribyggnad och 6vrig byggnad (riktvdrdekarta I). Varje
riktvirdekarta I omfattar ett 14n.

11 § forsta stycket SKVFS 2005:7

Riktvérdekarta I skall utvisa

1. indelningen i vdardeomraden for industribyggnader och 6vriga
byggnader, som vérderas med ledning av avkastningsberdkning,

2. indelningen i virdeomréden avseende tomtmark for industri-
byggnader och ovriga byggnader vérderade med ledning av en
produktionskostnads- eller avkastningsberdkning,

3. riktvardeangivelserna och andra bestimmelser for berdkning av
riktvarden for industribyggnad och 6vrig byggnad och

4. riktvardeangivelserna och andra bestimmelser for berdkning
av riktvirden for tomtmark till industribyggnad och &vrig byggnad.

1 kap. 2 § forsta och andra styckena FTF

Riktvirde skall bestimmas for varderingsenhet. For olika slag av
vérderingsenheter skall riktvarden finnas for skilda forhallanden
betrdffande de i 8-15kap. fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
foreskrivna vérdefaktorerna. Riktvdrdena skall bestimmas med
utgangspunkt i de riktvdrdeangivelser som enligt 7 kap. 3 § fastig-
hetstaxeringslagen for varje vdrdeomrade skall redovisas pd rikt-
vérdekartor, i tabeller och pé sétt som anges i detta kapitel.

En tabell skall innehalla

1. riktvdrden for en vérderingsenhet (riktvardetabell) eller

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

3. endera av kapitaliseringsfaktorer, brytningsfaktorer, nedskriv-
ningsfaktorer, omrakningsfaktorer, beldgenhetstaktorer eller storleks-
faktorer.

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.

Ett riktviarde avser vanligen en virderingsenhets hela vérde.
Interpolering mellan védrden i intilliggande klasser eller
virdeserier far inte ske (jfr 7 kap. 6 § andra stycket FTL).
Extrapolering far dock ske i vissa fall. Da extrapolering far ske
betecknas den yttersta klassen som dppen, dvs. den kan ségas
vara Oppen for en jamkning av riktvirdet (se del 1 avsnitt 5.5).
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I FTL har for varje byggnadstyp och édgoslag bestimts vilka
egenskaper en normenhet skall ha; se betrdffande normenheter
pa industrienheter vid avsnitt 1.4.2-1.4.4.

1 kap. 3 § forsta, andra och fjiarde styckena FTF

Forekommer inom olika vdrdeomrdden skilda virdenivaer for
samma byggnadstyp eller dgoslag skall vérdenivan anges i for-
hallande till védrdet av sddan normenhet som anges i 8 kap. 2 §, 9 kap.
2§, 10kap. 2§, 11kap. 3 och 7§§, 13 kap. 2 § eller 14 kap. 2 §
fastighetstaxeringslagen (1979:1152) och uttryckas genom en niva-
faktor.

Har for en typ av vérderingsenhet upprittats flera riktvarde-
tabeller eller relationstabeller med olika virden for samma
kombinationer av klassindelningsdata skall, om inte annat sidgs i
tredje och fjarde styckena, i riktvardeangivelsen eller pa annat sétt
anges vilken tabell som skall anvéndas for att bestimma riktvérdet.

For tomtmark avseende hyreshus anges vérdenivan i riktvarde-
angivelsen genom det i 12 kap. 1 § tredje stycket fastighetstaxerings-
lagen foreskrivna virdet av en kvadratmeter byggritt och for tomt-
mark for industribyggnad eller 6vrig byggnad genom det i samma
bestimmelse foreskrivna virdet av en kvadratmeter tomtmark eller
byggritt ...

Da vérdenivan for en byggnadstyp eller ett dgoslag varierar
inom olika geografiska omraden urskiljs olika virdeomraden.
Inom ett virdeomrdde skall riktvirdet kunna bestimmas med
hjidlp av de for byggnadstypen eller dgoslaget i FTL fore-
skrivna vardefaktorerna 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 bestimda egenskaper (klassindelningsdata), dvs.
normenheten. D4a relationstabeller anvénds bestar rikt-
virdeangivelsen i forsta hand av en nivafaktor. Med hjélp av
den nivéfaktor som anges i riktvirdeangivelsen berdknas
vérdet for normenheten.

1.4.2 Industribyggnader, avkastningsberikning

11 kap. 2 § FTL

Riktvardet for industribyggnad skall utgéra vérdet av en
vérderingsenhet avseende en eller flera industribyggnader eller del av
industribyggnad.

Riktvirdena for industribyggnader berdknas sérskilt for de
industribyggnader som vérderas med ledning av en avkast-
ningsberdkning respektive de som véirderas med ledning av en
produktionskostnadsberdkning.

Normenheten for en avkastningsviarderad industribyggnad
utgoérs vid AFTO7 enligt 11 kap. 3§ FTL av en industri-
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Nivafaktorer

IK-tabellen

IH-tabeller

byggnad uppford sjutton &r fore det ar da allmén fastighets-
taxering sker, 1990, och som omfattar 1000 kvm
produktionslokaler av normal standard.

Berdkning av riktviarde for industribyggnad, virderad med
ledning av en avkastningsberdkning, sker enligt 1 kap. 13§
FTF med ledning av relativ hyra enligt en IH-tabell, lokalens
yta, en kapitaliseringsfaktor enligt IK-tabellen och nagon av de
i paragrafen angivna 116 I-nivafaktorerna.

1 kap. 13 § andra stycket FTF

Det skall finnas 116 skilda vérdenivaer for industribyggnader och
ovriga byggnader virderade med ledning av en avkastningsberdk-
ning. De erhalls genom att de vérden som beréknats med ledning av
storlek, relativ hyra per kvadratmeter och tillimplig kapitaliserings-
faktor multipliceras med I-nivafaktorer. Dessa skall vara 2,0, 2,1, 2,2,
2,3,2,4,2,526,2,7,28,29,3,0,3,1, 3,2, 3,3, 34, 3,5, 3,6, 3,7, 3,8,
3,9,4,0,4.2,4,4,4,6,4,8, 5,0, 5,25,5,5, 5,75, 6,0, 6,25, 6,5, 6,75, 7,0,
7,25, 7,5, 7,75, 8,0, 8,25, 8,5, 8,75, 9,0, 9,25, 9,5 9,75, 10,0, 10,5
11,0, 11,5, 12,0, 12,5, 13,0, 13,5, 14,0, 14,5, 15,0, 15,5, 16,0, 16,5,
17,0, 17,5, 18,0 18,5, 19,0, 19,5, 20,0 samt i intervallen 21,0—40,0
varje heltal och 42,0-100,0 varje jamnt heltal. I-nivafaktorn bestdms
lika for alla lokaltyper inom ett virdeomrade.

Enligt 1 kap. 13 § FTF skall for de har aktuella byggnaderna
upprittas en tabell (IK-tabellen) 6ver kapitaliseringsfaktorer
och hogst tre tabeller (IH-tabeller) 6ver relativa hyror.

IK-tabellen skall for varje aldersklass ange relativa
kapitaliseringsfaktorer. For byggnader med virdear 1990 skall
faktorn vara 1,00.

1 kap. 13 § forsta stycket FTF

... IK-tabellen skall utvisa vérderelationerna mellan byggnader
tillhorande olika aldersklasser men med samma hyra. Tabellen skall
for varje aldersklass ange relativa kapitaliseringsfaktorer. For
byggnader som uppforts sjuttonde dret fore det ar da allmén fastig-
hetstaxering sker skall faktorn vara 1,00. ...

Utformningen av IK-tabellen enligt bilaga 7 till FTF och de av
Skatteverket rekommenderade kapitaliseringsfaktorerna fram-
gar av bilaga 2.

1 kap. 13 § forsta stycket FTF

... IH-tabellerna skall utvisa relativa hyror per kvadratmeter vid
skilda forhallanden betrdffande vérdefaktorerna lokaltyp, alder och
standard. For produktionslokaler med normal standard som uppforts
sjuttonde aret fore det ar da allmén fastighetstaxering sker skall den
relativa hyran vara 100.
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I bilaga 2 &terges utformningen av de IH-tabeller som enligt
bilaga 6 till FTF skall anviandas vid AFT 07.

De uppgifter om virdenivan m.m. som inom varje vérde-
omrade erfordras for att bestimma riktviardet och som skall
redovisas pa karta, i tabeller eller pa annat sétt betecknas enligt
7 kap. 3 § fjarde stycket FTL riktvardeangivelse.

Exempel

Riktvéirdeangivelse for avkastningsvérderad industri-
byggnad och 6vrig byggnad:

IH 14,0/90 dér

H anger industribyggnad eller 6vrig byggnad, véirderad
med ledning av en avkastningsberékning

14,0  anger I-nivafaktor

90 anger att [H-tabell 90 bor anvéndas (90 % av norm-
byggnadens virde for en byggnad med vérdeéar 1980).

Vid berdkning av riktvdrdet for en virderingsenhet avseende
industribyggnad, virderad med ledning av en avkastnings-
berdkning, multipliceras tillimplig relativ hyra i kr/kvm med
lokalens yta, tillamplig kapitaliseringsfaktor och tillamplig I-
nivéfaktor.

143 Industribyggnader, produktions-
kostnadsberikning

Liksom for de industribyggnader, som vérderas med ledning
av avkastningsberdkning, skall enligt 11 kap. 2 § FTL rikt-
vardet for industribyggnad, som vérderas med ledning av
produktionskostnadsberdkning, utgdra virdet av en virderings-
enhet avseende en eller flera sddana industribyggnader eller
del av industribyggnad.

Normenheten for en produktionskostnadsvérderad industri-
byggnad utgoérs vid AFT 07 enligt 11 kap. 7§ FTL av en
industribyggnad uppford under nivaaret 2005 och beldgen
inom den ortstyp som medfor hogst viarde. Riktvirdet for en
sadan byggnad skall svara mot 75 % av byggnadens tekniska
nuvirde 2005. Med det tekniska nuvérdet avses hér det
marknadsanpassade tekniska nuvérdet, dvs. efter nedskrivning
enligt IN-tabellen.

For industribyggnader, virderade med ledning av produktions-
kostnadsberdkning, bestdms inte nagra nivafaktorer. Inte heller
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Tabellverket

IN-tabellen

beaktas ldgesinverkan genom véirdeomradesindelning, da hela
riket utgor ett viardeomrade for dessa industribyggnader.
Lagesinverkan och nivaldggning sker i stdllet genom Kklass-
indelning av vérdefaktorn ortstyp.

1 kap. 15 § fjirde stycket FTF

For industribyggnader och Ovriga byggnader, viarderade med
ledning av en produktionskostnadsberdkning, bestdms vérdenivan
genom indelningen i ortstyp.

Enligt 1 kap. 15§ FTF skall for de industribyggnader, som
virderas med ledning av produktionskostnadsberdkning
upprittas en IN-tabell 6ver nedskrivningsfaktorer och en 10-
tabell 6ver omrakningsfaktorer.

Enligt 1 kap. 15§ FTF skall en tabell for bestimmandet av
nedskrivningsfaktorn, IN-tabell, upprittas for industribygg-
nader och 6vriga byggnader som skall viarderas med ledning av
en produktionskostnadsberdkning. Tabellen skall utvisa
nedskrivningsfaktorn for skilda forhallanden betrdffande
vardefaktorerna élder, byggnadskategori och ortstyp.

1 kap. 15 1 forsta—tredje styckena FTF

For industribyggnader och ovriga byggnader som skall vérderas
med ledning av en produktionskostnadsberdkning, skall en tabell for
bestimmande av nedskrivningsfaktorn (IN-tabell) upprittas. Tabellen
skall utvisa nedskrivningsfaktorn for skilda forhéllanden betraffande
vérdefaktorerna dlder, byggnadskategori och ortstyp.

Betriffande virdefaktorn byggnadskategori skall foljande sju
klasser finnas.

1. Oljeraffinaderi eller petrokemiska industrier

2. Massa- eller pappersbruk

3. Jarn- eller stélindustrier eller metallsméltverk

4. Cement- eller kalkindustrier eller industrier for framstéllning
av industrimineral

5. Spannmalssilor

6. Sagverk

7. Annan verksamhet &n som framgar av punkterna 1-6.

For klasserna 14 av vardefaktorn byggnadskategori skall finnas
tre klasser av vérdefaktorn ortstyp med samma indelning for de fyra
byggnadskategoriklasserna. For klass 5 och klass 6 av viardefaktorn
byggnadskategori skall finnas tre klasser av véardefaktorn ortstyp med
sérskild indelning av denna virdefaktor for var och en av byggnads-
kategoriklasserna 5 samt 6. For klass 7 av vérdefaktorn byggnads-
kategori skall finnas fem klasser av virdefaktorn ortstyp. Varje
kommun eller férsamling skall hanforas till en ortstypsklass.

Utformningen av IN-tabellen enligt bilaga 8 till FTF och de av
Skatteverket rekommenderade nedskrivningsfaktorerna fram-
gér av bilaga 2.
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Enligt 1 kap. 15 § FTF skall vidare for industri upprittas en
tabell 6ver omrékningsfaktorer, [O-tabell. Tabellen skall utvisa
omrakningsfaktorer for olika aldersklasser.

1 kap. 15 § sista stycket FTF

Tabell for omrdkningsfaktor for industribyggnader och &vriga
byggnader (IO-tabell) skall utformas och vérdefaktorn alder
klassindelas pa sétt som anges i bilaga 10.

Utformningen av [O-tabellen och de av Skatteverket rekom-
menderade omrékningsfaktorerna for omrdkning av faktiska
byggkostnader till 2005 ars kostnadsniva framgar av bilaga 2.

For de produktionskostnadsvirderade industribyggnaderna
motsvaras riktvirdeangivelsen av en forteckning over vilka
kommuner eller delar ddrav som skall tillhdra olika orts-
typsklasser. Indelningen i ortstyper framgéar av bilaga 2.

1.4.4 Tomtmark

12 kap. 1 § andra stycket FTL

Riktvdrdet for tomtmark for ... industribyggnad ... skall utgora
virdet av en vérderingsenhet avseende tomtmark.

Enligt 12 kap. 1§ FTL skall riktvirdet for tomtmark for
industribyggnad utgdra vérdet av en virderingsenhet avseende
tomtmark. Enligt denna bestdmmelse géller dven foljande.

12 kap. 1 § tredje stycket FTL

Virdet av ... en kvadratmeter tomtmark eller byggritt avseende
tomtmark for industribyggnad ... far anges endast med vérden i en
faststdlld vérdeserie.

Enligt 1§ SKVFS 2006:13 avses i fraga om virdering av
tomtmark med byggréitt for industri den rétt som foreligger att
uppfora ny byggnad pa taxeringsenheten. Byggritten anges i
kvm bruttoarea ovan mark. Bruttoarean méts enligt Svensk
Standard (SS 02 10 53). Med ovan mark avses att golvet i
nidrmast hogre véning ligger mer &n 1,5 m &ver omgivande
markyta.

12 kap. 2 § FTL

Riktvirdet skall bestdimmas med utgangspunkt i att tomtmarken
kan bebyggas omedelbart.

Av 12 kap. 2 § FTL framgar att en generell forutsittning, da
riktvérdet bestidms, dr att tomtmarken kan bebyggas omedelbart.

Riktvardet for tomtmark forutsdtter normalt — utan att detta
anges sarskilt — att tomten har tillgdng till VA och till gata eller
vag.
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Normenhet

Riktvarde-
angivelse

Om undantagsvis andra forutséttningar for riktvirdet géller,
skall saledes dessa redovisas pa riktviardekartan (jfr 5§
SKVES 2005:7).

For riktvirde forutsitts dessutom att tomten &dven
betriffande andra egenskaper 4n de som behandlats ovan &r
av sddan beskaffenhet som i genomsnitt eller i huvudsak
rader inom virdeomréadet. Detta géller sdvida inte annat
anges pa riktvardekartan.

Med andra egenskaper avses i1 detta sammanhang sadana
egenskaper hos tomten i frdga som har eller kan beddmas
ha betydelse for marknadsvéardet. Det i riktvirdeangivelsen
till grund for riktvirdet rekommenderade vérdet per kvm
byggritt eller per kvm tomtmark far endast avse virden
som anges i 1 kap. 36 § FTF foreskriven vérdeserie.

1 kap. 36 § tredje stycket FTF

Riktvdrdeangivelsen far endast avse foljande i taxeringsvardeniva
anpassade varden per kvadratmeter byggritt eller per kvadratmeter
tomtmark:

1. Om virdet inte Overstiger 12 kronor per kvadratmeter
tomtmark eller byggritt: 1, 2, 3,4, 5, 6, 8, 10 och 12 kronor.

2. Om virdet i kronor per kvadratmeter tomtmark eller byggritt
Gverstiger

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

40 men inte 100 kronor: virde i hela 10-tal kronor,

100 men inte 200 kronor: vérde i hela 20-tal kronor,

200 men inte 300 kronor: vérde i hela 25-tal kronor,

300 men inte 1 000 kronor: virde i hela 50-tal kronor,

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

2 000 kronor: vérde i hela 200-tal kronor.

Virdenivan anges per kvm bruttoarea (BTA) byggritt. Nagon

precisering av typ av byggrétt sker inte vid AFT 07.

1 kap. 3 § fjirde stycket FTF

For tomtmark ... anges vérdenivén i riktviardeangivelsen genom
det i 12kap. 1§ tredje stycket fastighetstaxeringslagen ... for
tomtmark och for industribyggnad ... foreskrivna vérdet av en
kvadratmeter tomtmark eller byggritt...

Den i 7 kap. 3 § FTL foreskrivna riktvirdeangivelsen skall vid
AFT 07 ha foljande utformning dé det géller tomtmarken for

industribyggnader.

Exempel

Riktviardeangivelse for tomtmark avseende industri-
byggnad.
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1100 TA eller I 120 BR dir

I anger tomtmark for industribyggnad

100 anger rekommenderat riktvarde i kr/kvm
TA  tomtareal

120  anger rekommenderat riktvarde i kr/kvm

BR  bruttoarea (BTA) byggritt. Vid berdkningen av
riktvardet for tomtmarken skall vérdet i kr/kvm
tomtareal multipliceras med virderingsenhetens
totala tomtareal. D& vérdet anges 1 kr/kvm
byggritt, skall det multipliceras med vérderings-
enhetens totala byggritt i kv bruttoarea.

Skap.5a§ FTL

Om inga fastigheter har sélts inom ett virdeomrade, eller for fa
for att vérdenivan inom omrddet med sédkerhet skall kunna
bestimmas, far ledning himtas fran forsdljningar inom andra
vardeomraden, dér forutsdttningarna for prisbildningen kan antas vara
likartade.

Vid forberedelsearbetet infor AFT 07 har riktvérde-
angivelserna for tomtmark i forsta hand tagits fram med
ledning av ortsprismaterial inom varje virdeomrade. I de fall
ortsprismaterialet varit bristfélligt har riktvirdeangivelsen
schematiskt bestimts med ledning av den tomtvirdetabell som
tagits fram med stod av 5 kap. 5 a § FTL och 1 kap. 37 § FTF.
Se bilaga 2.
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2 Arbetsgangen

2.1 Industribyggnader

Arbetsgdngen vid virdering av industribyggnader kan
schematiskt beskrivas enligt foljande.

— Vilj vérderingsmetod for industribyggnaderna och indela i
viarderingsenheter

— Avgor vilka byggnader som skall virderas med ledning
av en avkastningsberikning respektive en produktions-
kostnadsberdkning. En ytterligare uppdelning i vérde-
ringsenheter skall ske for avkastningsvérderade bygg-
nader om olika byggnader tillhor skilda aldersklasser
eller om det i en byggnad finns flera lokaltyper eller
olika standardklasser for en och samma lokaltyp. Fore-
kommer flera produktionskostnadsvirderade byggnader
skall dessa indelas i separata virderingsenheter.

— Indela tomtmarken i virderingsenheter.

Tomtmarken till industrienhet skall i sin helhet utgéra en
varderingsenhet.

A. Viirderingsenhet, som skall viirderas med ledning av en
avkastningsberikning.

Bestam virdefaktorerna

— lokaltyp

— dlder

— standard

— storlek
— Bestidm relativ hyra i tillamplig IH-tabell
— Avliés tillimplig i nivéfaktor i riktviardeangivelsen
— Bestidm kapitaliseringsfaktorn i IK-tabellen

— Beridkna riktvirdet enligt formeln i 1 kap. 14 § FTF.
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Bestdm eventuella justeringsanledningar och justerings-
belopp

B. Virderingsenhet, som skall virderas med ledning av en
produktionskostnadsberikning.

Bestdm virdefaktorerna
Ateranskaffningskostnad
Alder

— Byggnadskategori

— Ortstyp

Avlas tillamplig nedskrivningsfaktor i IN-tabellen
Berikna riktvirdet enligt formel i 1 kap. 16 § FTF

Bestam eventuella justeringsanledningar och justerings-
belopp

2.2 Tomtmark

Arbetsgangen vid virdering av tomtmark kan schematiskt
beskrivas enligt foljande

Bestam tillimpligt vérde per kvm tomtareal eller byggritt
enligt riktvardeangivelsen

Bestdm viérdefaktorn
— storlek (tomtareal eller byggritt)

Berdkna riktviarde for tomtmark enligt 1 kap. 36 § andra
stycket FTF

Bestdm eventuella justeringsanledningar och justerings-
belopp

2.3 Delvirden, taxeringsvirde, m.m.

Summera riktvirdena av samtliga virderingsenheter =
taxeringsenhetens virde fore justering

Summera var for sig de negativa och de positiva justerings-
beloppen. Berdkna det totala justeringsbeloppet

Avgor om det totala justeringsbeloppet ér tillrdckligt stort
for att justering skall ske
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Gor eventuella justeringar for sdregna forhdllanden pa
berdrda varderingsenheter

Berékna delvédrden och taxeringsvéirde genom att summera
virderingsenheternas véirden efter eventuell justering

Redovisa beslutet angdende taxeringsvérde, delvdarden m.m.
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3 Virderingsenhet

3.1 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 virdering skall all egendom inom en taxeringsenhet vara
indelad 1 vérderingsenheter. En vérderingsenhet ar enligt
6 kap. 1 § FTL den egendom som skall vérderas for sig. Vidare
far en vérderingsenhet inte avse egendom som ingér i mer dn
en taxeringsenhet. I en virderingsenhet far ingd egendom som
tillhor endast en och samma byggnadstyp eller ett och samma
dgoslag.

1kap. 2 § FTF

Riktvérde skall bestimmas for varderingsenhet. For olika slag av
vérderingsenheter skall riktvirden finnas for skilda forhallanden
betraffande de i 8-15kap. fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
foreskrivna vardefaktorerna ...

For vérderingen &r det avgdérande hur en véirderingsenhets
storlek och beskaffenhet i Ovrigt bestdms. Detta sker mot bak-
grund av frdmst indelningen i byggnadstyper och dgoslag. For
1 princip varje virderingsenhet skall ett riktvirde bestdimmas.
De sammanlagda riktvirdena for alla varderingsenheter inom
en taxeringsenhet utgdr taxeringsenhetens totala taxerings-
virde, om justering for sdregna forhallanden inte skall ske.

3.2 Industribyggnad

Med industribyggnad avses enligt 2 kap. 2 § FTL byggnad som
ar inrdttad for industriell verksamhet och som inte utgor kraft-
verksbyggnad.

Allmédnna rdd m.m. betriffande definitionen av industri-
byggnader finns under del 1 avsnitt 2.1.5.
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Virderingsenhet

Uppdelning

Sammanfoéring

Del av industri-
byggnad

6 kap. 2 § forsta stycket FTL

Varje ... industribyggnad ... med vérde av minst 50 000 kronor
skall utgdra en varderingsenhet, om inte annat angesi3 § ...

6 kap. 3 § andra och tredje styckena FTL

Ar en industribyggnad som virderats med ledning av en avkast-
ningsberdkning inrdttad for mer 4n en lokaltyp skall delar som
héanfors till olika lokaltyper utgora skilda vérderingsenheter. Sarskild
vérderingsenhet behdver dock inte bildas for en lokaltyp som
omfattar mindre &n tio procent av byggnadens totala yta och mindre
an 250 kvadratmeter. Byggnader eller delar av olika byggnader som
asatts samma klassificeringsdata betrdffande véardefaktorerna
lokaltyp, standard och alder far ssmmanforas till en varderingsenhet.

Indelning av ... industribyggnad i tva eller flera virderingsenheter
far dven ske om det underléttar virderingen.

Industribyggnader liksom andra byggnader med ett visst varde
skall utgora en sdrskild virderingsenhet. Vad géller avkast-
ningsvérderade industribyggnader skall de tre olika lokal-
typerna — produktionslokaler, industrikontor och lager m.m. —
normalt utgora skilda vérderingsenheter.

Aven i 6vrigt dr det mojligt att dela upp industribyggnader i
flera véarderingsenheter, om det underléttar varderingen.

Allminna rad:

For att underldtta véarderingen kan en byggnad delas upp i flera
vérderingsenheter, om utrymmen tillhérande en lokaltyp bor indelas i
olika standardklasser eller om olika byggnader har sammanbyggts
med géngpassage, sluss eller liknande och lokalerna i dem har
avsevirda skillnader i fridga om standard. (SKV A 2006:9)

Det ér vidare mojligt att sammanfora flera industribyggnader
eller delar av industribyggnader till en virderingsenhet. En
forutséttning for detta ér att byggnaderna eller delarna av dem
indelas enhetligt. De skall saledes &séttas samma klassifice-
ringsdata avseende virdefaktorerna lokaltyp, standard och
alder.

Allminna rad:

Utrymmen inom sédan del av en industribyggnad som primért
utgdér hyreshus eller specialbyggnad, men som indelats som
industribyggnad pa grund av att byggnaden till 6verviagande del utgor
industribyggnad bor ingd i eller utgéra en eller flera vérderings-
enheter. Hérvid bor bostads- och butiksutrymmen tillhéra en
varderingsenhet 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)



Definition

Virderingsenhet

Virderingsenhet, Avsnitt 3 167

3.3 Tomtmark

Med tomtmark for industribyggnad avses enligt 2 kap. 4 § FTL
mark som upptas av bl.a. industribyggnad samt triddgard,
parkeringsplats, upplagsplats, kommunikationsutrymme m.m.,
som ligger i anslutning till sddan byggnad. Vidare skall mark
till fastighet, som &r bebyggd med industribyggnad i sin helhet
utgdra tomtmark, om fastigheten ligger i ett 4goskifte och har
en total areal som inte Overstiger tvd hektar. Detta skall dock
inte gélla om fastighetens mark till ndgon del skall taxeras
tillsammans med annan egendom enligt reglerna i 4 kap. FTL.

Vad nu har sagts om tomtmark géller ocksa for mark till
obebyggd fastighet, som har bildats for byggnadsédndamal
under de senaste tvd aren. Har fastigheten bildats ldngre
tillbaka i tiden, skall marken utgora tomtmark endast om det dr
uppenbart att den far bebyggas. 1 dvriga fall skall obebyggd
mark anses som tomtmark endast om marken enligt detaljplan
utgoér kvartersmark for enskilt bebyggande och det inte é&r
uppenbart att bebyggelse inte skall genomféras. Detsamma
géller om det finns giltigt bygglov eller tillstand enligt ett
forhandsbesked enligt PBL avseende, savitt det hér &r i fraga,
industribyggnad.

Allménna rad betrdffande definitionen av tomtmark finns i del
1 avsnitt 2.2.1.

6 kap. 7 § forsta stycket FTL

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

Négon mojlighet att dela upp industritomt eller sammanfora
flera sadana till en virderingsenhet finns inte enligt FTL.
I frga om indelningen i vérderingsenheter av tomtmark &r det
siledes avgorande vad som avses med begreppet tomt, se
hiarom i del 1 avsnitt 2.2.1.

Allminna rad:

Tomtmark tillhérande en industrienhet utgor en virderingsenhet.
Olikheter 1 frdga om utfoérda exploateringsatgiarder och behov av
ianspraktagande bor beaktas genom justering for sédregna
forhallanden och inte genom uppdelning i flera vérderingsenheter. Sa
kallad reservmark bor inte utgora sérskild varderingsenhet. (SKV A
2006:9)



Riktvdrde for industribyggnad, Avsnitt 4 169

4 Riktvarde for
industribyggnad

4.1 Val av varderingsmetod

11 kap. 1 § forsta stycket FTL

Industribyggnad skall vérderas med ledning av en avkast-
ningsberdkning. Byggnader som har endast begrinsad anviandbarhet
for annat dandamal &n for vilket de utnyttjas och liknande speciella
byggnader, bensinstationsbyggnader, andra byggnader med oldmplig
utformning for normal industriproduktion samt byggnads-
konstruktioner som inte har karaktdr av hus skall dock vérderas med
ledning av en produktionskostnadsberdkning.

Bestdmmelsen i 11 kap. 1§ FTL anger som huvudregel att
industribyggnad skall virderas med ledning av en avkastnings-
berékning.

Foljande byggnader skall emellertid enligt bestimmelsen i
11kap. 1§ FTL vérderas med ledning av en produktions-
kostnadsberdkning

— byggnader som har endast begrinsad anvéndbarhet for
annat dndamél dn for vilket de utnyttjas och liknande
speciella byggnader (s.k. skrdddarsydda byggnader)

— Dbensinstationsbyggnader

— andra byggnader med oldmplig utformning for normal
industriproduktion

— byggnadskonstruktioner som inte har karaktér av hus.

Bestdmmelsen 1 11 kap. 1 § FTL innebér att valet av berdk-
ningsmetod — avkastningsberdkning eller produktionskostnads-
beriikning — ej #r fritt. Ar byggnationen av den art som sigs i
andra meningen 1 bestdimmelsens forsta stycke skall
produktionskostnadsberdkning tillimpas. I annat fall skall
avkastningsberdkning anvindas.
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Skriddarsydda
byggnader

Bensinstations-
byggnader

Byggnader med
olimplig
utformning

Byggnads-
konstruktioner
som inte har
karaktir av hus

Betraffande skrdddarsydda byggnader se avsnitt 1.2 i del 1
Allménna taxeringsregler dér fastighetsbegreppet vid fastig-
hetstaxeringen behandlas.

Till bensinstationsbyggnad ridknas byggnad som &r inrdttad for
forsdljning av drivmedel samt tillhdrande anldggningar som
tvitt- och smorjhallar och liknande. Bensinstationsbyggnader
indelas normalt som &vrig byggnad.

Till byggnader med oldmplig utformning f{6r normal
industriproduktion rdknas som regel industribyggnader och
Ovriga byggnader med foljande karaktéristiska utformning:

— komplicerad planldsning med smé rum och trénga géngar
— olika golvnivaer

— for normal produktion oldmplig disposition av lokalytorna
(t.ex. for stor eller olampligt placerad lageryta i forhallande
till produktionslokalerna)

— ménga birande innerviggar

— manga lasningar i byggnadskroppen, sasom trapphus,
avloppsstammar, skorstenar

— lasta kommunikationsvagar inom byggnaden
— mycket sma ombyggnadsmojligheter.

Med byggnadskonstruktioner som inte har karaktir av hus
avses t.ex. cistern, bergrum, bro, brygga, kabelkran och dylikt.

I vissa undantagsfall kan inom en och samma byggnad bade
avkastnings- och produktionskostnadsberdkning komma till
anvandning.

4.2 Virdering med ledning av en
avkastningsberikning
4.2.1 Allmiint

11 kap. 2 § FTL

Riktvirdet for industribyggnad skall utgdra virdet av en
varderingsenhet avseende en eller flera industribyggnader eller del av
industribyggnad.

Foljande egenskaper (vardefaktorer) hos industribyggnader,
varderade med ledning av en avkastningsberdkning, skall alltid
bestimmas
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— lokaltyp
— storlek
— élder

— standard

For dessa véardefaktorer, med undantag for vérdefaktorn
storlek, finns en bestimd klassindelning foreskriven enligt
11 kap. 4§ FTL och 1 kap. 13 § FTF. Betriaffande de olika
viardefaktorerna, se avsnitt 4.2.2. Betrdffande vardering av
byggnad under uppforande, se avsnitt 5.4.1 i del 1. For varje
viardeomrade anges i riktvirdeangivelsen den I-nivéfaktor och
den IH-tabell som rekommenderats.

4.2.2 Klassificering av virdefaktorer

4.2.2.1 Lokaltyp

11 kap. 4 § FTL

... Lokaltyp bestims med hédnsyn till om viarderingsenheten &r
inrdttad som produktionslokaler, industrikontor eller lager m.m. ...

Av IH-tabellen i bilaga 6 till FTF framgar att grupperna
produktionslokaler, industrikontor och lager m.m. utgor klasser
av viardefaktorn lokaltyp och att ndgon ytterligare uppdelning
av dessa grupper vid klassindelningen inte skall ske.

I frdga om de tre olika klasserna for virdefaktorn lokaltyp
géller bl.a.

11 § SKVFS 2006:13

Vid vérdering med ledning av en avkastningsberakning skall vid
klassindelning av vérdefaktorn lokaltyp med klasserna produktions-
lokaler, industrikontor och lager m.m. forstas foljande.

Produktionslokaler

Med produktionslokaler avses lokaler som é&r inrdttade for
produktion, service eller liknande.

Industrikontor

Med industrikontor avses lokaler som éar inrdttade for kontor,
personalutrymme, utstdllning eller liknande och ar beldgna i en
byggnad som till dvervdgande del inrymmer produktionslokaler
och/eller lager m.m.

Lager m.m.

Med lager m.m. avses lokaler som ar inrdttade for lager, forrad
eller liknande samt 6vriga lokaler, som ej kan hénforas till ndgon av
ovanstdende lokaltyper.

Allminna rad:

Normalt bor garageutrymmen inrymda i industribyggnad
hénforas till lager m.m. och laboratorielokaler till industrikontor.
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Bostadsldgenheter, inrymda i industribyggnad, bor klassindelas som
industrikontor. (SKV A 2006:9)

4.2.2.2 Storlek

Definition 11 kap. 4 § FTL
... Storleken bestims med hénsyn till virderingsenhetens yta. ...

Klassificering Allminna rad:
En industribyggnads storlek anges i kvm lokalarea (LOA), enligt
Svensk Standard (SS 02 10 53). (SKV A 2006:9)

Négon klassindelning sker inte av denna virdefaktor.
4223  Alder

Definition 11 kap. 4 § FTL

Aldern ger uttryck for virderingsenhetens sannolika
aterstdende livsldngd och anges genom ett vardedr och, om sérskilda
skl foreligger, genom éterstdende nyttjandetid. Vérdedret bestdims
med hénsyn till vdrderingsenhetens nybyggnadséar, omfattningen av
till- och ombyggnader samt tidpunkten for dessa. Om en byggnad
indelas i flera vdrderingsenheter skall samma vérdear bestdmmas for
dessa. ...

Klassificering Som anges i 11kap. 4§ skall virdefaktorn alder for en
industribyggnad enligt FTL enligt huvudregeln anges genom
ett virdedr.

Virdefaktorn alder for industribyggnader, vérderade med
ledning av en avkastningsberdkning, skall enligt 1 kap. 13 §
FTF och bilagorna 6 och 7 till forordningen indelas i foljande

aldersklasser.
Virdear
Bilaga 6 FTF (IH-tabell) Bilaga 7 FTF (IK-tabell)
-1974 -1959
1975-79 1960—-69
1980-84 1970-77
1985-89 1978—82
1990-94 1983—-87
1995-99 1988-92
2000-04 1993-97
2005— 1998-02

2003-

10 § SKVFS 2006:13

Virdedret for industribyggnad och 6vrig byggnad utgdrs av
byggnadens nybyggnadsar.



Ombyggnads-
tillagg

Riktvirde for industribyggnad, Avsnitt 4 173

Med nybyggnadsar avses det ar d& den Overvigande delen av
byggnaden togs eller kunde ha tagits i bruk. Det tidigaste
nybyggnadsar som anges dr 1929.

Har en byggnad varit foremal for till- eller ombyggnad, som &kar
byggnadens éterstaende livslidngd, skall virdearet jamkas.

Allminna rad:

Har till- eller ombyggnad inte skett efter 1999 bor det vid allmén
fastighetstaxering (AFT) 2000 eller det vid senaste ars sérskilda
fastighetstaxering (SFT) bestdmda vérdearet bibehéllas vid AFT 07,
om denna viardearsbestdmning inte visas vara felaktig.

Har till- eller ombyggnad skett efter 1999 och detta inte beaktats
vid SFT, bér en omprévning av virdearet ske med utgangspunkt fran
de efter ar 1999 nedlagda kostnaderna och det vid AFT 00 bestimda
vérdearet, om vérdearsbestimningen vid AFT 00 eller nedlagda
kostnader inte visas leda till felaktigt resultat.

Har nytaxering skett efter 2000 och har till- eller ombyggnad
skett efter nytaxeringen, bor pa motsvarande sétt kostnaderna for
dessa byggnadsarbeten och det virdear som bestimts vid
nytaxeringen normalt ldggas till grund for vardearsbestdmningen vid
AFT 07.

Vad som sagts om till- eller ombyggnad bor gélla ocksa i fraga
om andra atgdrder som forlinger byggnadens livslangd. (SKV A
2006:9)

Inneborden av de allminna rdden &r att det vdrdedr som
bestdmdes vid AFT 00 eller senare &rs SFT normalt skall god-
tas. Det dr endast da asatt vardear visas vara felaktigt som en
total omprévning skall ske. En sddan omprévning krédver
normalt tillgang till uppgifter om samtliga atgérder som vid-
tagits pa byggnaden efter 1929. En berdkning av vardearet med
ledning av de nedlagda kostnaderna kan i vissa fall bli miss-
visande t.ex. da de vid till- och ombyggnaderna nedlagda kost-
naderna uppenbart inte &r jaimforbara med rekommenderade
varden pa nybyggnadskostnaderna vid olika tidpunkter.

Allminna rad:

Da en byggnads virdear skall bestimmas bor byggnadens
livsldngd bestimmas som om normala reparations- och underhélls-
atgérder gjorts pa byggnaden med utgéngspunkt fran nybyggnadsaret.
Vid sammanvigningen av nybyggnadsiar och ombyggnadsar bor
déarfor inte ingd kostnader som avser normalt underhall av den
ursprungliga byggnaden. Aven om denna har ett kraftigt eftersatt
underhdll bér man bortse fran kostnader for att uppnd ett normalt
underhallsldge for byggnaden. Underhallskostnader bor déremot
beaktas bara till den del de klart forlanger byggnadens aterstaende
livslangd.

Fér till- och ombyggda industribyggnader bor en jémkning av
vérdedret bestimmas med hénsyn till asatt virdear och ett ombygg-
nadstilligg avseende ett berdknat antal ar. Genom ombyggnadstilldgget
beaktas omfattningen och tidpunkten for till- och ombyggnaderna.
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Ombyggnadstilligget bor avse den 6kning av byggnadens aterstdende
livslangd som till- och ombyggnaden ger.

Omfattningen av till- och ombyggnad bor hédnforas till en av
nedanstdende tre grupper med hédnsyn till till- och ombyggnads-
kostnadens storlek i forhallande till nybyggnadskostnaden for en
industribyggnad vid tiden for till- eller ombyggnaden:

Grupp 1: Till- eller ombyggnadskostnaden &verstiger 70 procent
av nybyggnadskostnaden.

Grupp 2: Till- eller ombyggnadskostnaden utgdr 20—70 procent
av nybyggnadskostnaden.

Grupp 3: Till-  eller ombyggnadskostnaden  understiger
20 procent av nybyggnadskostnaden (SKV A 2006:9)

I begreppet till- eller ombyggnad innefattas i detta samman-
hang alla atgirder som Okar byggnadens aterstaende livslangd
sdsom stdrre renoveringar och reparationer samt stdrre under-
héllsarbeten.
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Allménna rad:

175

For berdkning av nybyggnadskostnaden vid tidpunkten for till-
eller ombyggnaden boér foljande belopp avseende nybyggnads-
kostnader for ordindra industribyggnader anvandas.

Ar Produktions- | Industrikontor Lager m.m.
lokaler (kr/kvm (kr/kvm (kr/kvm
lokalarea) lokalarea) lokalarea)
1950-59 500 500 400
1960-64 600 700 500
1965-69 700 900 600
1970-74 1100 1100 900
1975-76 1500 1500 1200
1977-78 1900 2300 1500
1979-80 2 400 3200 1900
1981-82 2 800 4000 2200
1983-84 3400 4 600 2 700
1985-86 4000 5500 3300
1987-88 4300 5900 3500
1989 4700 6 500 3900
1990 5600 7 700 4 600
1991-93 5900 8 100 4900
1994-96 6100 8200 5000
1997 6100 8 400 5100
1998 6300 8700 5300
1999 6 500 8900 5400
2000 6 800 9300 5700
2001 6900 9 600 5800
2002 7 100 9 800 6 000
2003 7300 10 000 6100
2004 7 500 10 400 6300
2005 7 800 10 700 6 500
2006 8100 11200 6 800

I ovanstdende nybyggnadskostnader ingdr inte mervérdesskatt
men ddremot rinta under byggtiden. Till- och ombyggnadskostnader

bor bestimmas pa motsvarande sitt. (SKV A 2006:9)
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Exempel

Rekommenderade nyproduktionskostnader utgdr genomsnitt-
liga berdkningar for riket. Det kan hdr sirskilt noteras att
variationer forekommer med hdnsyn till var i landet bygg-
nationen sker. Vidare kan variationer dven forekomma med
héansyn till byggnadens standard.

Allminna rad:

For till- och ombyggda industribyggnader inom ovanndmnda tre
grupper bor jamkning av viardearet mot bakgrund av omfattningen av
till- eller ombyggnader ske pa foljande sitt:

Grupp 1: Virdearet bestams till till- eller ombyggnadsaret.

Grupp 2: Virdeéret bor bestimmas genom att det vérdear

industribyggnaden skulle ha haft om den inte
varit foremal for till- eller ombyggnad 6kas med
ett ombyggnadstilligg. Detta berdknas med
ledning av till- eller ombyggnadens omfattning
och bor inte goras sé stort att vdardedret blir lika
med till- eller ombyggnadsaret.

Grupp 3: Virdeéret dndras inte.

(SKV A 2006:9)

Nedanstdende exempel visar berdkningen av vérdedr for
industribyggnad 1 olika typfall diar angivna till- och
ombyggnadskostnader &r jamforbara med rekommenderade
nybyggnadskostnader.

Exempel 1

Aldre industribyggnad om 300 kvm lokalarea (pro-
duktionslokaler) uppford omkring 1910. Ombyggnad
1960 for ca 140 tkr. Nybyggnadsaret bestédms till 1929.

Ombyggnadskostnaden ar ca 470 kr/kvm lokalarea
vilket utgér 75-80 % av nybyggnadskostnaden vid
samma tidpunkt. Industribyggnaden hanfors till grupp 1
och asétts vardeér 1960.

Exempel 2

Industribyggnad om ursprungligen ca 1 500 kvm lager
och 300 kvm industrikontor uppférd 1930-31. Till- och
ombyggd enligt foljande:

Nybyggnadséret bestdms till 1930.

Ombyggnaden av kontor och lager har skett vid skilda
tillféllen.

1955 ombyggd for ca 75 tkr (kontorsdelen)
1970 ombyggd for ca 400 tkr (lagret)
1985 tillbyggnad av ca 500 kvm lager for 1 400 tkr.
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Nybyggnadskostnaden 1955 kan berédknas till 750 000
kr (300 kvm kontor x 500 kr/kvm + 1 500 kvm lager x
400 kr/kvm). Ombyggnadskostnaden 1955 motsvarar
10% av nybyggnadskostnaden, vilket ger ett
ombyggnadstillagg av 2,5 ar (55-30 =25 x 0,10 = 2,5).

Nybyggnadskostnaden 1970 kan pd motsvarande sitt
berdknas till 1 680 000 kr (300 kvm kontor x 1 100
kr/kvm + 1 500 kvm lager x 900 kr/kvm). Ombygg-
nadskostnaden 1970 motsvarar 23,8 % av nybyggnads-
kostnaden, vilket ger ett ombyggnadstillligg av 9,52 ar
(70-30 =40 x 0,238 =9,52).

Nybyggnadskostnaden 1985 berdknas till 8 250 000 kr
(300 kvm kontor x 5 500 kr/kvm + 2 000 kvm lager x
3300 kr/kvm). Tillbyggnadskostnaden 1985 motsvarar
17% av nybyggnadskostnaden, vilket ger ett
ombyggnadstilligg av 9,35 ar (85-30 = 55 x 0,17 =
9,35).

Laggs till- och ombyggnadskostnaderna i procent av
nybyggnadskostnaderna vid de olika tillfdllena samman
ger det 50,8 % (10+23,8+17), vilket gor att byggnaden
hanfors till grupp 2. Laggs ombyggnadstilliggen samman
ger det 21,37 ar (2,5+9,52+ 9,35), vilket avrundas till 21
ar. Byggnaden 4siitts alltsa vérdeédr 1951.

Exempel 3

Industribyggnad om ca 4 500 kvm produktionslokaler
uppford 1950-52. Omléggning (reparation m.m.) av tak
samt vissa ovriga arbeten 1985 for ca 1 200 000 kr.

Ombyggnadskostnaden uppgar till ca 267 kr/kvm
bruksarea eller ca 7 % av nybyggnadskostnaden vid
samma tidpunkt. Byggnaden hinfors till grupp 3 och
asatts vardedr 1951.

Allminna rad:

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

Vid tillbyggnad av likvérdiga utrymmen kan nybyggnadsaret och
tillbyggnadsaret enklast vigas samman med ledning av storleken av
ytorna av den gamla och den nya delen. Om didremot ursprungs-
byggnadens och tillbyggnadens ytor inte &r likvédrdiga, bor samman-
viagningen ske med ledning av normalkostnaderna under
tillbyggnadséret att nyuppfora den nya och den gamla delen av
byggnaden. (SKV A 2006:9)
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Ombyggnad

Flera till- och
ombyggnader

Exempel

En envéningsbyggnad pad 1000 kvm uppford 1970
byggs till 1990 med en likvérd véning pa 1 000 kvm.
Tillbyggnaden kostar 40 % mer &n vad som dr normal
kostnad per kvm 1990 pa grund av svarigheter att
forstarka den ursprungliga stommen. Den tillbyggda
byggnaden bor dséttas viardearet 1980.

Allminna rad:

Underhallsdtgdrder och ombyggnad avseende endast inrednings-
detaljer, som inte forlinger byggnadens aterstiende livslingd, bor
inte paverka vérdedrsbestimningen, oavsett om avkastningsforméagan
oOkar.

En ombyggnad som innebér att berérda byggnadsdelar fornyas
till 100 procent, kan i princip behandlas som en tillbyggnad, dar
nybyggnadsaret far gélla for ej ombyggda delar och ombyggnadsaret
for de ovriga delarna.

Vid en ombyggnad som endast innebdr en viss fornyelse av
byggnaden bor ombyggnadskostnaden i princip anses svara mot
skélig andel av normal byggnadskostnad fér de ombyggda delarna.
En saddan andel kan wuppskattas mot bakgrund av vilka
byggnadselement som aterstar fran nybyggnadsaret och vilka
byggnadselement som tillkommit vid ombyggnaden. (SKV A 2006:9)

Vid flera till- och ombyggnadstillfdllen kan virdeéret berdknas

enligt féljande formel

V =04t Ki/Nj (01-O0)+ Ko/N3 (02-00)+Ki/Nyy (04-O,)
déar O, = nybyggnadsaret, dock tidigast 1929

O, = forsta till- eller ombyggnadstillfallet efter 1929
O, = andra till- eller ombyggnadstillfallet efter 1929
O, = n:te till- eller ombyggnadstillfallet efter 1929
K, =till- och ombyggnadskostnaden é&r O,

K, = till- och ombyggnadskostnaden ar O,

K, = till- och ombyggnadskostnaden &r O,

N, = nybyggnadskostnaden ar O,

N, = nybyggnadskostnaden ar O,

N, = nybyggnadskostnaden &r O,

Om kvoten K,/N,, dr >0,70 skall O, ersittas med O,.

Om kvoten K,/N, dr >0,70 skall O, erséttas med O, och andra

termen utgé.
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Klassificering

Produktions-
lokaler

Normal industri-
produktion
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4.2.2.4 Standard

11 kap. 4 § FTL

... Standarden for en vérderingsenhet bestims med hénsyn till
lokalytans utférande och utrustning. ...

Virdefaktorn standard skall enligt 11 kap. 4 § FTL indelas i
minst tre klasser.

Produktionslokaler indelas i klasserna mycket enkel, enkel,
normal och hog standard.

Industrikontor indelas i klasserna enkel, normal och hdog
standard.

Lager m.m. indelas i klasserna mycket enkel, enkel, normal,
hég och mycket hog standard.

Enligt IH-tabellen skall indelningen i standardklasser for
produktionslokaler ske enligt foljande

Standardklass Standardpoing
Mycket enkel standard 1-12

Enkel standard 13-19

Normal standard 20-26

Hog standard 27—

Allminna rad:

I fraga om produktionslokaler sker klassificeringen i fyra
standardklasser med ledning av den beskrivning som redovisas nedan
samt med stod av berdknade standardpoidng. Klassificeringen bor i
princip hénforas till de mojligheter att bedriva normal industri-
produktion som foreligger i produktionslokalerna i friga.

Med normal industriproduktion bor avses savil tillverkning som
lagerhantering inom omraden som mekanisk verkstadsindustri,
traforadlingsindustri, 14tt tillverkningsindustri, etc.

Till mycket enkel standard bor hénforas produktionslokaler med
mycket ogynnsamma forutsittningar for normal industriproduktion,
t.ex. besvarande tillfartsforhallanden, produktion i flera véningsplan,
lag takhdjd, ogynnsamma dagsljusforhdllanden, sma avstand mellan
bdrande element som begrinsar lokalens utnyttjande, ingen upp-
varmning eller ventilation etc.

Till enkel standard bor hdnforas produktionslokaler med begran-
sade forutsdttningar for normal industriproduktion, t.ex. besvédrande
tillfartsforhallanden, produktion i flera vaningsplan, 1dg eller relativt
lag takhojd, endast enklare ventilation etc.

Till normal standard bor hanforas produktionslokaler med
tillfredsstéllande forutsittningar for normal industriproduktion.

Till hAog standard bor hanforas produktionslokaler med goda eller
mycket goda forutsittningar for normal industriproduktion, t.ex. goda
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tillfartsforhallanden, produktion i ett eller tva plan, gynnsam takhdjd,
relativt stort avstind mellan bdrande element som begriansar
byggnadens inre utnyttjande etc.
Standardpoing Som stéd for standardklassificeringen av produktionslokaler bor
den standardpodng utnyttjas som redovisas for lokalen i fraga. Med
standardpodng avses darvid summa standardpodng for produktions-
lokalen dér poingen beddmts for var och en av tio standardfragor
enligt deklarationsblanketten. (SKV A 2006:9)

Poéngtabellen for berdkning av standardpodng redovisas nedan.

Allminna rad:

Foljande podngtabell bor ligga till grund for poangséttningen:

1. Tillfartsforhillanden

Mindre goda:

Normala:

Goda:

Kan nas med endast mindre (2-
axliga) lastfordon, Vissa tranga
passager etc.

Kan nds med normala (2-3-
axliga) lastfordon dven med
mindre slép etc.

Kan nds med storre lastfordon,
trailer, godsvagn eller liknande

2. In- och utlastningsforhallanden

Mindre goda:

Normala:

Goda:

Endast enklare hiss till
produktionslokaler i dvre plan
eller liknande

Lastkaj eller liknande i
markplanet, s.k. industrihiss
eller liknande till eventuella
6vre plan etc.

Markplan med lastkaj, korramp
till eventuella &vre plan eller
liknande

3. Antal vaningsplan i produktionsenheten

Tre eller flera:
Tva:

Ett:

4. Dagsljusforhallanden

Mindre tillfreds-
stillande:

Tillfredsstillande:

Goda:

Produktionslokaler med
begrénsat dagsljusinslapp
genom viagg- eller takplacerade
fonster

Produktionslokaler med
tillfredsstéllande
dagsljusinslépp

Produktionslokaler med goda
dagsljusforhéllanden,

1 poédng

2 poéng

3 poing

0 poing

1 poéng

2 poing

0 podng
2 poéng
5 poing

0 poéng

3 poéng

5 poéng
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ombyggnad till kontor mojlig
(ljusinslépp foretradesvis
genom vaggplacerade fonster)

5. Fri takhdjd under béarande balk
Mindre 4n 3,5 m

3-5-6,0 m
Mer én 6,0 m

6. Biarande element
Avstand mellan Mindre én 6 m
birande element
som begréinsar
byggnadens inre
utnyttjande:

6 m eller mer

7. Maximal golbelastning *)
Mindre &n 500 kg/kvm

500-1 500 kg/kvm
Mer dn 1 500 kg/kvm

8. Uppvirmning **)

Nej: Mojligheter till uppvarmning
saknas. Varmepanna eller
varmluftsinblasning ej
installerad

Ja: El-, fjérr- eller egen
centralvdrme eller
varmluftsinblasning installerad

9. Elinstallation
Mindre &n 100 ampere:

100-200 ampere:
Mer @n 200 ampere:

10. Ventilation
Ventilation saknas, sjdlvdragsventilation eller
franluftsventilation:

Fran- och tilluftsventilation:

Fran- och tilluftsventilation med varmeéatervinning,
komfortkyla, lufttemperering eller liknande:

(SKV A 2006:9)

0 poéng
3 poing
5 poéng

0 podng
5 poéng

0 poéng
1 poéng
3 poing

0 poéng

5 podng

0 poing
1 poéng
2 poéng

0 poing

2 poéng
5 poédng

*) Anm. Industrilokaler har i allménhet golvbérighet pd 500—
1 500 kg/kvm (betongplatta pd mark etc.). Mer dn 1 500 kg/kvm

forekommer bl.a. vid tyngre verkstadsindustri.

**) Anm. Lokaler dér enstaka virmeelement eller liknande for
punktuppvarmning etc. installerats klassificeras som om virme

saknas.
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Industrikontor Virdefaktorn standard for industrikontor indelas som framgar
bl.a. av IH-tabellen i1 de tre standardklasserna: enkel, normal
och hog.

Allménna rad:

I fraga om industrikontor bor klassificeringen i de tre standard-
klasserna ske med ledning av f6ljande beskrivning:

Till enkla industrikontor bor hanforas kontor med enkel golv-
beldggning, skdrmviggar av trifiberplattor eller liknande, lag
belysningsstandard, ingen mekanisk ventilation, lag standard i véat-
utrymmen, dvs. enklare golv och viggbeklddning och enkel sanitér
utrustning etc.

Till normala industrikontor bor hinforas kontor med golv-
beldggning av enklare textil-, linoleum- eller plastmatta, regelviggar
med gipsplattor eller liknande, mekanisk ventilation, god belysnings-
standard, tillfredsstdllande standard i vatutrymmen, dvs. golv- och
vigbeklddnad av modernt slag och tillfredsstéllande sanitéir
utrustning etc.

Till hogklassiga industrikontor bor hanforas kontor med textil-,
linoleum- eller plastmatta av hogre kvalitet, parkett eller likvérdig
golvbelaggning, mojlighet till tempererad luft och hog belys-
ningsstandard, hog standard i vatutrymmen, dvs. golv- och vigg-
beklddnad av modernt slag och hogklassig sanitdr utrustning etc.
(SKV A 2006:9)

Lager m.m. Virdefaktorn standard for lager m.m. indelas som tidigare
redovisats i de fem standardklasserna mycket enkel, enkel,
normal, hog och mycket hog.

Allminna rad:

I friga om lager m.m. bor klassificeringen i de fem standard-
klasserna ske med ledning av foljande beskrivning:

Till mycket enkel standard hénfors lager av typ f.d. ekonomi-
byggnad etc. liksom byggnader med mycket enkla viggar, utan eller
med mycket enkel belysning etc.

Till enkel standard hanfors lager m.m. av typ kallforrad, enkla
oisolerade byggnader med lag takhdjd, lag bjilklagsbérighet, enkla
viaggar, lag belysningsstandard och utan sirskild ventilations-
utrustning etc.

Till normal standard hianfors lager m.m. i isolerade byggnader
med godtagbar planlosning, tillfredsstillande takhdjd och bjélk-
lagsbérighet, mekanisk ventilation, tillfredsstillande belysning och
lastningsforhéallanden etc.

Till hég standard hanfors lager m.m. i isolerade byggnader med
stora friytor, normal eller hog takhojd, hog bjélklagsbarighet, god
ventilation och belysning, direktinfart eller lastkaj etc.

Till mycket hég standard hénfors utprdglade s.k. hoglager,
moderna lager med stort inslag av automatiserad hantering etc.
(SKV A 2006:9)
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4.2.3 Berikning av riktvirde

1 kap. 14 § FTF

Riktvarden for vérderingsenheter omfattande industribyggnader
och &vriga byggnader vérderade med ledning av en avkastnings-
berdkning bestdms och redovisas enligt foljande formel.
R=NxAxhxf
dér R = riktvérdet,

N = I-nivéafaktorn for virdeomradet,

A = lokalens yta,

h = relativhyran i kronor per kvadratmeter enligt for vardeomradet
rekommenderad IH-tabell och

f = kapitaliseringsfaktorn enligt IK-tabellen.

For industribyggnader, viarderade med ledning av avkastnings-
berékning, beréknas riktvirdet genom att relativ hyra i kr/kvm
enligt IH-tabellen multipliceras med lokalens yta och med den
enligt IK-tabellen rekommenderade Kkapitaliseringsfaktorn
samt med [-nivéafaktorn for virdeomradet.

4.3 Virdering med ledning av en
produktionskostnadsberiakning

4.3.1 Allmant

11 kap. 2 § FTL

Riktvdardet for industribyggnad skall utgdra virdet av en
vérderingsenhet avseende en eller flera industribyggnader eller del av
industribyggnad.

11 kap. 7 § FTL

Som riktvirde for en vérderingsenhet avseende en industri-
byggnad uppford under andra édret fore taxeringsdret och beldgen
inom den ortstyp som medfor hogst virde skall anges 75 procent av
byggnadens tekniska nuvérde detta ar.

Utgangspunkten for berdkningen av riktvardet for en industri-
byggnad, virderad med ledning av en produktionskostnads-
berdkning, foreskrivs i 11 kap. 2 och 7 §§ FTL. Dér anges att
for en virderingsenhet avseende normenheten — en under 2005
uppford industribyggnad beldgen i den ortstyp som medfor
hogst virde — skall riktvdardet utgéra 75 % av byggnadens
tekniska nuvirde.

Hér avses det marknadsanpassade nuvérdet. Foljande egen-
skaper (vérdefaktorer) hos industribyggnader, virderade med
ledning av en produktionskostnadsberdkning, skall alltid
bestdmmas.

— A4teranskafthingskostnad
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Definition

— élder
— byggnadskategori
— ortstyp

For dessa virdefaktorer, med undantag for vérdefaktorn
ateranskaffningskostnad, finns en klassindelning.

Hela riket utgor ett virdeomrdde for industribyggnader,
viarderade med ledning av en produktionskostnadsberdkning.
Virdenivan bestims genom indelningen av vérdefaktorn
ortstyp.

4.3.2 Klassificering av virdefaktorer

Riktviardet for en produktionskostnadsvérderad industri-
byggnad berdknas genom att ateranskaffningskostnaden multi-
pliceras med en rekommenderad nedskrivningsfaktor, grundad
pa vérdefaktorerna alder, byggnadskategori och ortstyp samt
med 0,75 for att erhalla riktvardet.

4.3.2.1 Ateranskaffningskostnad

11 kap. 8 § FTL
... ateranskaffningskostnaden enligt 5 kap. 6 § andra stycket ...

5 kap. 6 § andra stycket FTL

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

Ateranskaffningskostnaden skall bestimmas for varje virde-
ringsenhet som skall virderas med ledning av en produktions-
kostnadsberdkning.

Det ar visentligt for taxeringen om utrustningen i en industri-
byggnad dr att hianfora till byggnadstillbehor eller industri-
tillbehor, eftersom enligt 7 kap. 16 § FTL négot vérde inte
skall bestimmas for industritillbehoren. Déremot skall vid
tillimpning av berdkningen av byggnadskostnaden den
maskinella utrustningen anses utgdra byggnadstillbehor och
medrdknas, om den hor till fast inredning eller annat, som
byggnaden ar forsedd med, om utrustningen ar &dgnad till
stadigvarande bruk for byggnaden, t.ex. kylsystem och



Klassificering

Faktisk
byggnadskostnad
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flaktmaskineri, se del 1 avsnitt 1.2. Detta giller savil de
huvudsakliga maskinerna som hjdlpmaskiner o.d. till dessa.

Virdefaktorn ateranskaffningskostnad skall enligt 7 kap. 3 §
FTL inte indelas i klasser.

Ateranskaffningskostnaden bestims antingen med stdd av
industribyggnadens faktiska byggnadskostnader eller med stod
av erfarenheter rorande byggnadskostnaderna under det andra
aret fore taxeringsaret, dvs. nivaaret.

De faktiska (historiska) byggnadskostnaderna skall innefatta
kostnaderna for sjdlva byggnaden och byggnadstillbehdren.
Dessa kostnader innefattar bl.a.

— Kostnader for sjdlva byggnaden med undantag fér mer-
virdesskatt (och ddremot svarande tidigare omsattnings-
skatt)

— projektering

— normala grundldggningskostnader

— byggmasteri inkl. malning

— installationer for VA, varme, el, ventilation, hissar etc.
— fast inredning

— byggherrens administration inkl. byggledning, besikt-
ning och kontroll

— réntor under byggnadstiden
— avgifter till myndigheter (bygglov m.m.).
— Utrustning

Kostnaderna till den del de omfattar byggnadstillbehér, t.ex.
for bensinstationer, pumpar, cisterner etc.

Déaremot medriknas i de faktiska byggnadskostnaderna inte
kostnader for tomt, markarbeten, 10s inredning och utrustning
eller industritillbehor. Som exempel pa sédana kostnader kan
namnas:

— Kostnader for markarbeten pé tomt
— asfaltering, grusning av industriplaner m.m.

— sténgsel, inhdgnader etc.
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Omrikningsfaktor

I10-tabellen

Erfarenhetstal

Produktions-
lokaler

Allménna rad:

I de faktiska byggnadskostnaderna bor ingd samtliga kostnader
for att uppfora en motsvarande anldggning oavsett finansierings-
formen. Mervirdesskatt medréknas till den del som ar effektiv.

De faktiska byggnadskostnaderna bor saledes bestdmmas
inklusive, vid tidpunkten f6r uppférandet, eventuella statsbidrag eller
andra former av bidrag eller stdd (réntefria lan etc.) som kan ha utgatt
for att uppfora anldggningen i frdga. Under nivaaret utgdende
generella bidrag for aktuell typ av anldggning bor dérefter avriaknas.
(SKV A 2006:9)

De faktiska byggnadskostnaderna skall riknas upp till
kostnadsnivin andra aret fore taxeringsdret. Detta skall ske
genom en omrdkningsfaktor. Genom denna beaktar man
forandringar 1 byggnadskostnaden mellan nybyggnadsaret och
andra aret fore taxeringsaret (se 5 kap. 6 § FTL).

Vid uppskattning av &teranskaffningskostnaden i 2005 ars
kostnadsnivd genom omridkning av den faktiska byggnads-
kostnaden skall den omrdkningsfaktor anvindas som fore-
skrivs i 1 kap. 15 § FTF samt bilaga 10 till FTF (IO-tabellen).

Utformningen av 1O-tabellen enligt bilaga 10 till FTF och de
av Skatteverket rekommenderade omrékningsfaktorerna har
redovisats 1 avsnitt 1.4.3 och bilaga 2.

Allminna rad:

Vid utnyttjande av erfarenhetstal betrdffande byggnadskostnaden
bor ateranskaffningskostnaden berdknas for varje virderingsenhet
som produkten av rekommenderade erfarenhetstal och byggnadens
storlek (lokalarea, bruttovolym eller annat storleksmatt). (SKV A
2006:9)

Som en mycket grov schablon i frdga om nybyggnads-
kostnaden kan foljande erfarenhetstal anvindas:

Tabell dver erfarenhetstal for produktionslokaler (kr/kvm
BTA)

Takhojd | Oisolerad Isolerad byggnad
byggnad
Enkel standard | Normal standard | Hog standard
<6m 2000—-3000 | 4500—7500 7000—10000 9000—12500
6-12m |2500-4000 |7000—10000 9500—12500 10500—15500
>12m 9500—12500 11000—15000 12500—-19000

Foljande uppgifter ligger till grund for klassificeringen i fraga
om standard i tabellen ovan.
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Silobyggnader
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QOisolerad byggnad

Stomme dimensionerad enbart for sno- och vindlast. Golv
dimensionerat for sma laster och litet slitage. Isolering saknas.
Ingen uppviarmning. Mekanisk ventilation saknas.

Isolerad byggnad — enkel standard

Stomme dimensionerad enbart for sno- och vindlast. Golv
dimensionerat for sma laster och litet slitage. Enkel, tunn
isolering. Enkel uppvarmning. Enkel mekanisk till- och fran-
luftsventilation.

Isolerad byggnad — normal standard

Stomme dimensionerad for laster utdver snd- och vindlast.
Golv dimensionerat for normala laster och normalt slitage.
Normal isolering och uppvdrmning. Mekanisk till- och
franluftsventilation av normal standard.

Isolerad byggnad — hog standard

Stomme dimensionerad for stora laster utover sno- och vind-
last. Golv dimensionerat for stora laster och hart slitage.
Tjockare isolering med hog standard pé& uppvarmning.
Sarskilda krav pa god luftkvalitet.

Storleken p& byggnaden har betydelse for berékning av
produktionskostnaden. For en liten industrilokal (under ca 500
kvm) anviands normalt vre delen av det angivna intervallet.
For storre industrilokaler (6ver ca 2 000 kvm) anvidnds normalt
undre delen av intervallet.

For industribyggnader vilka skall viarderas med ledning av en
produktionskostnadsberdkning kan sddana skillnader fore-
komma 1 tex. takhojder, Dbyggnadstyp, byggnadsarea,
geografiskt ldge m.m. att byggnadskostnaderna kan forvintas
ligga avsevirt utanfor de ovan angivna kostnadsintervallen.

Allménna rad:

For att berdkna ateranskaffningskostnaden for normala industri-
kontor kan ett erfarenhetstal om 9 000-12 000 kr/kvm lokalarea
anvindas. (SKV A 2006:9)

Ateranskaffningskostnaden for silobyggnader kan beriknas efter
en schablon av 2 100 kr/lagringston. Lagringskapaciteten anges i ton
vete med en densitet 0,78.
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Mobilmaster

Metodval

Definition

Virdear

Aterstiende
ekonomisk
livsléiingd

Allminna rad":

Vid taxering av mobilmaster bor f6ljande erfarenhetstal anvindas
vid berdkning av ateranskaffningskostnad for torn respektive mobil-

master.

Typ av konstruktion Erfarenhetstal i 2005-ars
kostnadsnivé (kr)

Torn, 36 m (konstruktion 300 000

utan stagning

Mast, 60 m (konstruktion 330 000

med stagning)

(SKV A 2006:9)
Allminna rad:

Den faktiska kostnaden bor anvindas som grund for berdkningen
av dteranskaffningskostnaden for byggnader som uppforts efter 1990,
om kostnaden &r kénd och anledning inte finns till antagande att den
ar onormal. For andra byggnader bor erfarenhetstal anvéndas, om
sadana finns for den aktuella typen av byggnader. (SKV A 2006:9)

Faktiska byggnadskostnader bor i forsta hand komma till
anvandning for byggnader uppforda under den senaste tiden.
Faktisk byggkostnad kan dven anvindas for dldre byggnader
om tillforlitliga erfarenhetstal for den aktuella typen av
byggnad saknas. En avvidgning maste séledes goras mellan &
ena sidan aktualiteten av faktisk byggnadskostnad for objektet
och & andra sidan forekomsten av anvindbara erfarenhetstal
for byggnadstypen i fraga.

43.2.2  Alder

11 kap. 8 § FTL
... Aldern bestdms enligt 4 §. ...

Betrdffande bestdmningen av virdefaktorn alder for industri-
byggnader, virderade med ledning av en produktionskostnads-
berdkning, giller samma regler som tillimpas for viardefaktorn
alder vid berdkning av riktvirdet for de avkastningsvarderade
industribyggnaderna, se vid punkt 5.2.2.3.

Vidare skall beslutas huruvida den aterstiende ekonomiska
livslangden &r mer eller mindre dn 5 ar. Vid bedomning av
byggnadernas totala ekonomiska livslingd kan en viss ledning
erhdllas av byggnadsmaterial i stomme och bérande delar.
Byggnader med stomme av stél eller trd, med fasader av plat
eller trd har ofta kortare teknisk livslingd &n motsvarande
byggnader med stomme av tex. sten, betong eller

' yfr Skatteverkets skrivelse, dnr 130 281417-05/111.
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motsvarande. En limtrdstomme har ungefir samma tekniska
livslingd som stommar av betong e.d. Den tekniska
livslangden har dock ofta inte den avgorande betydelse for den
ekonomiska livslingden som vissa andra faktorer som t.ex.
flexibilitet och allmén anvindbarhet har.

Klassificeringen sker med hénsyn till byggnadens allménna
karaktir och konstruktion, huvudsakliga anvéndning, dess
anvindbarhet for fortsatt produktion samt den dirav beroende
totala ekonomiska livslangden.

Klassindelningen framgér av IN-tabellen, bilaga 2.

4.3.2.3 Byggnadskategori

11 kap. 8 § FTL

... Med byggnadskategori avses vérderingsenhetens karaktér och
konstruktion. ...

Enligt 11 kap. 8 § FTL skall betraffande vérdefaktorn bygg-
nadskategori finnas minst tre klasser. Betrdffande viardefaktorn
byggnadskategori skall enligt 1 kap. 15 § FTF finnas foljande
sju klasser.

1. Oljeraffinaderi eller petrokemiska industrier
2. Massa- eller pappersbruk

3. Jarn- eller stalindustrier eller metallsméltverk
4

Cement- eller kalkindustrier eller industrier for framstall-
ning av industrimineral

5. Spannmalssilor
6. Sagverk
7. Annan verksamhet 4n som framgar av punkt 1-6.

Som exempel pa industribyggnader och Ovriga byggnader
tillhdrande byggnadskategori sju kan ndmnas t.ex. asfaltsverk,
betongstationer, bryggerier och cisterner.

Varje byggnad skall klassificeras for sig. Detta innebér att det
for industrier med ménga byggnader kan forekomma
byggnader tillhorande olika byggnadskategorier. Inom t.ex. en
petrokemisk industri kan det siledes finnas byggnader
tillhorande dels byggnadskategori 1, dels byggnadskategori 7.
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4.3.2.4 Ortstyp

11 kap. 8 § FTL

... Ortstypen bestims med hénsyn till varderingsenhetens lage i
forhallande till tétort.

Virdefaktorn ortstyp skall enligt 1 kap. 15§ FTF indelas i
klasser. Varje kommun eller forsamling skall hénforas till en
sédan klass.

1 kap. 15 § tredje stycket FTF

For klasserna 14 av vérdefaktorn byggnadskategori skall finnas
tre klasser av virdefaktorn ortstyp med samma indelning for de fyra
byggnadskategoriklasserna. For klass 5 och klass 6 av virdefaktorn
byggnadskategori skall finnas tre klasser av vardefaktorn ortstyp med
sérskild indelning av denna vardefaktor for var och en av byggnads-
kategoriklasserna 5 samt 6. For klass 7 av vérdefaktorn byggnads-
kategori skall finnas fem klasser av vérdefaktorn ortstyp. Varje
kommun eller forsamling skall hdnforas till en ortstypsklass.

Klassindelningen faststélls av Skatteverket och framgér av IN-
tabellen, se avsnitt 1.4.3. En forteckning dver indelningen av
kommunerna i ortstyp finns i bilaga 2 till handledningen.

4.3.3 Berikning av riktvirde

1 kap. 16 § FTF

Riktvirdet for viarderingsenhet omfattande industribyggnader och
ovriga byggnader virderade med ledning av en produktionskostnads-
berdkning bestdms och redovisas enligt foljande formel.
R=0,75xAxF
dar R = riktvérdet,

A = 3teranskaffningskostnaden enligt 5 kap. 6 § andra stycket fastig-
hetstaxeringslagen (1979:1152) och
F = nedskrivningsfaktor enligt IN-tabell.

Riktvardet berdknas genom att den till taxeringsvérdeniva
omridknade ateranskaffningskostnaden multipliceras med
rekommenderad nedskrivningsfaktor.
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5 Riktvirde for tomtmark
for industribyggnad

51 Allmant

Med tomtmark for industribyggnad avses enligt 2 kap. 4 § FTL
mark som upptas av bl.a. industribyggnad samt triddgard,
parkeringsplats, upplagsplats, kommunikationsutrymme m.m.,
som ligger i anslutning till sddan byggnad. Vidare skall mark
till fastighet, som &r bebyggd med industribyggnad i sin helhet
utgdra tomtmark, om fastigheten ligger i ett dgoskifte och har
en total areal som inte Overstiger tvd hektar. Detta skall dock
inte gélla om fastighetens mark till ndgon del skall taxeras
tillsammans med annan egendom enligt reglerna i 4 kap. FTL.

Vad nu har sagts om tomtmark skall ocksd gilla mark till
obebyggd fastighet, som har bildats for byggnadsédndamal
under de senaste tvd aren. Har fastigheten bildats ldngre
tillbaka i tiden skall marken utgdra tomtmark endast om det &r
uppenbart att den far bebyggas. I 6vriga fall skall obebyggd
mark anses som tomtmark endast om marken enligt detaljplan
utgoér kvartersmark for enskilt bebyggande och det inte é&r
uppenbart att bebyggelsen inte skall genomféras. Detsamma
géller om det finns giltigt bygglov eller tillstand enligt ett
forhandsbesked enligt PBL.

For tomtmark for industribyggnad skall alltid bestimmas
vérdefaktorn

— storlek
Virdefaktorn storlek skall inte klassindelas.

Betrdffande allménna forutsdttningar m.m. for virderingen av
tomtmark, se avsnitt 1.4.4.
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Definition

Klassificering

Obebyggda tomter

5.2
5.2.1

Klassificering av virdefaktorer

Storlek

12 kap. 5 § FTL

... Med storlek avses virderingsenhetens tomtmarksareal. Om
sdrskilda skal foreligger skall dock avses den byggritt i kvadratmeter
som varderingsenheten utnyttjas for eller ar avsedd for.

For virderingsenhet som bestér av utrymme till industribyggnad
eller 6vrig byggnad inom en tredimensionell fastighet eller inom ett
tredimensionellt fastighetsutrymme avses med storlek alltid den
byggratt i kvadratmeter som vérderingsenheten utnyttjas for eller &r
avsedd for.

Med byggritt avses enligt 1 § SKVFS 2006:13 den rétt som
foreligger att uppfora en ny byggnad pa taxeringsenheten. Den
anges 1 kvm bruttoarea.

7 kap. 10 § FTL

Vid virdering av tomtmark skall bebyggelsemdjligheten
bestimmas med utgangspunkt i den pégiende markanvandningen,
savida inte annan markanvéndning &r tillaten enligt en detaljplan och
marken dérigenom far vésentligt hogre virde.

Byggritten for bebyggda tomter bestdms i forsta hand till
storleken av befintlig byggnad, jfr 7 kap. 10 § FTL.

Allminna rad:

Om uppgift om byggritt saknas, far bruttoarean uppskattas med
ledning av den sammanlagda lokalarean. Bruttoarean bor bestimmas
till 1,25 x den sammanlagda lokalarean.

Om enligt gillande detaljplan tilliten byggratt skulle ge ett
vasentligt hogre védrde dn den utnyttjade byggrétten, bor byggritten
bestdmmas till storleken av den enligt planen tilldtna, under
forutsdttning att planen hade genomf6randetid kvar vid taxeringsérets
ingang.

Virdet enligt gillande detaljplan bor anses vara vésentligt hogre
dn den utnyttjade byggritten, da det med 20 procent dverstiger det
viarde tomten har med en byggritt, som Overensstimmer med
befintlig byggnad.

Med yta for lokaler bor avses lokalarea enligt Svensk Standard
(SS 02 10 53).

For obebyggda tomter bor byggritten bestimmas till storleken av
den enligt géillande detaljplan tillatna byggratten. Finns inte gillande
detaljplan, bor byggritten bestimmas i forsta hand utifran aktuellt
bygglov eller forhandsbesked om sidant foreligger. I andra hand fér
byggritten uppskattas med ledning av den for viardeomradet sanno-
lika exploateringsgraden, dvs. forhallandet mellan bedomd byggritt
och tomtareal.

Har tomten tidigare varit bebyggd, bor byggritten under de fem
forsta aren efter byggnadens rivning bestimmas till minst den
byggritt som tidigare var utnyttjad.
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Nér byggritten bestdims med ledning av géillande detaljplan och
uppgifterna om byggritten i planen uttrycks i vaningsyta bor denna
bedémas motsvara bruttoarean (fér vaningar ovan mark). (SKV A
2006:9)

1 § andra stycket SKVFS 2006:13

Byggritt anges i kvm bruttoarea ovan mark. Bruttoarean mits
enligt Svensk Standard (SS 02 10 53). Med ovan mark avses att
golvet i ndrmast hogre vaning ligger mer dn 1,5 m &ver omgivande
markyta.

Allmiinna rad"":

Vid virdering av mark till industribyggnad eller 6vrig byggnad
som utgdr s.k. tredimensionell (3D) fastighet eller 3D-fastig-
hetsutrymme bdr markvérdet beréknas utifrdn géllande riktvérde-
angivelse angiven i kronor per kvadratmeter tomtmark. Markvérdet
bor proportioneras mellan den traditionella fastigheten och 3D-fastig-
heten genom en jamfGrelse av byggritten for respektive fastighet.
(SKV A 2006:9)

Héarutover forekommer inte nagon klassindelning av vérde-
faktorn storlek.

S5 kap.5a§ FTL

Om inga fastigheter har sélts inom ett virdeomrade, eller for fa
for att virdenivan inom omradet med sédkerhet skall kunna
bestimmas, far ledning hidmtas fran forséljningar inom andra
virdeomraden, dér forutséttningarna for prisbildningen kan antas vara
likartade.

I fall som avses i 5 kap. 5 a § FTL skall vérdet av tomtmark till
produktionslokaler bestimmas med ledning av en tomt-
vérdetabell.

1 kap. 3 § fjirde stycket, andra meningen FTF

Da sédan bristande tillgéng till ortspriser foreligger, som avses i
5 kap. 5 a § fastighetstaxeringslagen, skall virdet av en kvadratmeter
byggritt avseende tomtmark for ... bestimmas med ledning av de
tomtvérdetabeller som foreskrivs i 37 §.

Enligt 1 kap. 37 § FTF skall foljande gilla angéende vérdering
av tomtmark enligt tomtvérdetabell.

1 kap. 37 § forsta, tredje och fjirde styckena FTF

Till grund for att bestdimma riktvdrdeangivelserna for tomtmark
till ... industribyggnad ... da sédan bristande tillgang till ortspriser
foreligger, som avses i Skap. S5a§ fastighetstaxeringslagen
(1979:1152), skall tomtvérdetabeller upprittas.

' Jfr Skatteverkets skrivelse, dnr 130 147179-06/111.
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Tomtvérdetabellen for tomtmark till industribyggnad och ovrig
byggnad skall utvisa markvirde i kronor per kvadratmeter tomtmark
vid olika marknadsvirdenivder for produktionslokaler av normal
standard som uppforts sjuttonde aret fore det &r da allmén fastig-
hetstaxering sker.

Tomtvérdetabellerna skall utformas pé sitt framgar av bilagorna
L Ta.

Betriaffande tomtvirdetabeller se bilaga 2.

5.3

Berakning av riktvarde

1 kap. 36 § andra stycket FTF

Riktvirdet for tomtmark avseende industribyggnad ... skall
bestimmas sasom det i riktvdrdeangivelsen angivna vérdet per
kvadratmeter tomtmark eller byggrétt, multiplicerat med véarderings-
enhetens tomtareal i kvadratmeter respektive byggritt i kvadratmeter
bruttoyta.

Berdkning av riktvirde for tomtmark sker genom att tomt-
arealen i kvm eller byggritten i kvm bruttoarea multipliceras
med rekommenderat vérde i kr/kvm.
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6 Justering for siaregna
forhallanden
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 forhallanden. ...

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

Pataglig inverkan pd marknadsvérdet skall anses foreligga ndr
sdregna forhallanden foranleder att det med ledning av riktvirden
bestdmda vardet hojs eller sinks med minst tre procent, dock minst
25 000 kronor.

Huvudprinciperna for justering for séregna forhéllanden redo-
visas i del 1 avsnitt 5.6.

I vissa fall kan enligt 7 kap. 5 § FTL det riktvdrde som beréknats
enligt géllande foreskrifter och allménna rad behdva justeras pé
grund av att sérskilda forhallanden foreligger som inte beaktats i
vérderingsmodellen, s.k. justering for sdregna forhallanden, och
som medfor en pétaglig inverkan p& marknadsvirdet.

Enligt 7 kap. 5 § FTL skall pataglig inverkan pa marknadsvardet
anses foreligga om foranledd fordndring av vérdet uppgar till
minst tre procent, dock minst 25 000 kr. Detta innebér att
atskilliga av de justeringsanledningar som anges i1 foljande
avsnitt inte alltid medfor tillrdckligt stor vardeinverkan for att
ensamma leda till en justering. Daremot kan dock flera sddana
justeringsanledningar leda till att justering bor ske.

For jaimkningar av riktvirde i en Oppen klass, som ibland av
redovisningstekniska skél redovisas med termen justering, géller
inte den ovan angivna beloppsgrinsen om minst 3 % av det
totala riktvardet for taxeringsenheten, dock minst 25 000 kronor.

Vid bedéomningen av vad som é&r ett sdreget forhéllande ar ut-
géngspunkten i forsta hand antingen vad som &r normalt inom
det virdeomrade som taxeringsenheten tillhor eller vad som
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Redovisning

Virderings-
metoder

enligt anteckning pé riktvirdekartan forutsatts vid riktvirde-
angivelsens bestimmande.

Om det for riktvardet har forutsatts att annat &n inom vérde-
omradet genomsnittliga forhallanden réder for virdefaktor som
inte avses i 11 kap. 4 och 8 §§ eller 12 kap. 5 § skall detta
enligt 5 § SKVFS 2005:7 anges pa riktvardekartan.

Det ér séledes vad som &r 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 pd samma sétt.

Justeringen for séregna forhdllanden gors enligt 7 kap. 5 §
FTL, da det géller en industrienhet, pa taxeringsenhetens
sammanlagda riktvérde. Anledningen till justeringen ar ibland
hénforlig till viss bestdmd del av taxeringsenheten, t.ex. viss
bestdmd byggnad, men kan i andra fall ndrmast hinforas till
taxeringsenheten som helhet.

I bada fallen méste justeringen av tekniska skél ske pa en eller
flera av de i taxeringsenheten ingdende vérderingsenheterna.

Allminna rad:

Justeringen bor redovisas pa den vérderingsenhet till vilken
justeringsanledningen nirmast kan hérledas. I det fall justeringsanled-
ningen hinfors till taxeringsenheten som helhet bor justeringen redo-
visas pa den mest virdefulla varderingsenheten. (SKV A 2006:9)

Skélet for en justering av virderingsenhets virde pa grund av
sdregna forhdllanden anges i1 form av justeringskod. For
justering anvinds justeringskod enligt sérskild forteckning.
Om lamplig kod inte ingar i forteckningen eller om sérskild
utformning av justeringsskélet bor ske, anges detta genom en
sérskild kod tillsammans med justeringsskélet i klartext.

Olika metoder kan anvindas for att bestimma justeringens
storlek. Genom en direkt metod soker man direkt bestimma
den inverkan pa marknadsvérdet som det sdregna forhallandet
medfor. Om det t.ex. foreligger en storre skada pa en industri-
byggnad, kan man utga fran kostnaderna for att atgédrda
skadan. Kostnaderna bedéms vid AFT 07 i 2005 ars prisniva.
Daérefter bedoms om och i s fall med hur stort belopp kostnad-
erna paverkar marknadsvardet. Slutligen reduceras beloppet till
taxeringsvardeniva genom att det multipliceras med 0,75.

I andra situationer 4r en indirekt metod att foredra. Vid denna
metod bestdms taxeringsviardet med och utan beaktande av det
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sdregna forhdllandet. Dérefter berdknas justeringen som
skillnaden mellan dessa bada virden.

Till ledning fér bedomning av olika sdregna forhallanden
redovisas nedan ett antal vanliga justeringsanledningar samt
rekommendationer for bedomningen av viardeinverkan m.m.

6.1 Industribyggnad

Omstindigheter som kan foranleda justering av vérdet pa en
industribyggnad dr bl.a. extremt eftersatt underhall. Extremt
eftersatt underhall kan sdgas foreligga dé byggnaden pa grund
av det bristande underhéllet uppenbart ej dr uthyrningsbar eller
endast kan hyras ut till vésentligt ldgre hyra &n normalt
underhallna byggnader.

Allminna rad:

Justeringen bor ske med hdnsyn till den hyra till vilken
byggnaden kan ténkas bli uthyrd i befintligt skick (SKV A 2006:9)

Hyran bestims med utgangspunkt frdn en bedémning av
marknadshyran for produktionslokaler. For dvriga lokaltyper
kan relationstalen i IH-tabellen anvéindas for att rdkna ut hyran.

I vissa fall forekommer konstruktionsfel och byggskador, vilket
1 viss utstrickning nedsétter en byggnads vérde. Justering for
sdregna forhéllanden kan da aktualiseras. Justeringsbeloppet kan
grundas pa kostnaden for att dtgérda skadan ifrdga och det
genomslag i marknadsvérdet som denna kostnad beréknas ha.

Allminna rad:

Om skadan dr av sddan art att byggnaden inte kan fylla sin
funktion utan att skadan atgérdas bedoms justeringen till i storleks-
ordningen 60—80 procent av kostnaden.

Om skadan déremot kan tolereras under viss tid och byggnaden
anvénds i skadat skick, bor justeringen uppskattas till 10—50 procent
av kostnaderna for att dtgirda skadan. Den ldgre siffran bor anvindas
i omraden med laga nivaer och den hogre i omrdden med hoga
virdenivaer sett i landet som helhet.

Justering for sdregna forhallanden kan aktualiseras for s.k.
overloppsbyggnader dvs. byggnader som inte langre utnyttjas for sitt
andamal och som stir tomma och inte kan forvdntas komma till
anvindning inom 3—5 &r. Justeringens storlek far bestimmas fran fall
till fall. Om det &r uppenbart att byggnaderna inte kommer till
anvindning inom Overskadlig tid oavsett dndamal kan byggnads-
virdet behova reduceras till 0.

For att en vérderingsenhet skall forutsdttas ha ett negativt vérde
som belastar taxeringsenheten i Ovrigt bor krévas dels att fore-
laggande om rivning meddelats eller en rivning av andra skil &r
nodvindig och méste ske inom kort, dels att rivningskostnadernas
storlek dr utredd.
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Silobyggnader

Avvikande
vakansgrad

Justeringens storlek bor uppskattas till 30—50 procent av i 2005-
ars kostnadsniva beréknade rivningskostnader. Det ldgre procenttalet
utnyttjas i omraden med ldga vdrdenivaer och den hogre i omraden
med hoga virdenivaer sett 6ver landet som helhet.

Om en spannmalssilo saknar rensnings- och torkningsutrustning
bor byggnadsvirdet justeras ned med 20-30 procent av virdet i
ojusterat skick.

Om en spannmalssilo beldgen i ortstyp 1 saknar mojlighet till
direkt lastning och lossning av fartyg med en lastkapacitet om minst
10 000 ton bor byggnadsvérdet justeras ned med 20 procent av vérdet
i ojusterat skick. Detsamma bor gilla en spannmélssilo beldgen i
ortstyp 2 om mdjlighet saknas till direkt lastning och lossning av
fartyg med en lastkapacitet om minst 1 000 ton. (SKV A 2006:9)

Justering for avvikande vakansgrad aktualiseras normalt under
forutsattning dels att viarderingsenhetens vakansgrad med mer
an 20 procentenheter Overstiger den inom virdeomréadet
genomsnittliga for industrilokaler, dels att vakansgraden inte
kan forvéntas bli normal for virdeomradet inom sex ménader
frén taxeringsérets ingang.

Allménna rad:

Med vakansgrad forstds det hyresbortfall som uppkommer
genom att byggnaden star helt eller delvis tom. Hyresbortfallet bor
anges i procent av virdefaktorn hyra for vérderingsenheten.
Avvikande vakansgrad bor berdknas som vakansgrad for virderings-
enheten minus den genomsnittliga vakansgraden for industrilokaler
inom vidrdeomradet.

Justeringsbeloppet kan berdknas med ledning av nedanstdende
tabell.

Tabell 6ver justeringsbelopp vid olika avvikande vakansgrad

Avvikande Justeringsstorlek (angett som multiplar av
vakansgrad vardefaktorn hyra)
% Anpass- Anpass- Anpass- Anpass-
ningstid ningstid ningstid ningstid
1 ar 2 ar 4 ar 6 ar
20-30 - 0,10H 0,2H 0,2H
31-40 - 0,12H 0,3H 0,3H
41-50 - 0,15H 0,4H 0,5H
51-60 0,10H 0,25H 0,5H 0,7H
61-70 0,15H 0,35H 0,6H 0,9H
71-80 0,20H 0,45H 0,8H 1,2H
81-90 0,25H 0,55H 1,0H 1,7H
91-100 0,35H 0,70H 1,3H 2,3H
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Om erforderlig tid for att nedbringa vakansgraden till den
genomsnittliga beddms vara en annan dn den som ligger till grund for
rekommendationen bor justeringen anpassas hértill. Om t.ex. tiden
for att nedbringa vakanserna dverstiger 6 ar kan justering aktualiseras
vid lagre avvikande vakansgrad &n 20 %. (SKV A 2006:9)

I tabellen anges justeringens storlek som multipler av virde-
faktorn hyra. Justeringarnas storlek bestims med hdnsyn till
hyresbortfallets storlek och den tid som beddms 4tga for att i
ner vakansgraden till den for omradet genomsnittliga.

Tabellen &dr uppbyggd utifran olika antaganden om hur léng tid
det tar att avveckla en vakansgrad pa 90—-100 %. En ingdende
avvikande vakansgrad pa 20—-30 % antas avvecklas pd 1/4 av
den tid det tar att avveckla en vakansgrad pa 90-100 %.

Multipeln i tabellen anger nuvérdet av hyresbortfallet berdknat
med 6 % kalkylréanta.

Vilken kolumn som skall véljas i det enskilda fallet beror pa
vilken typ av marknad som det aktuella objektet finns pd och
vilka beddémningar om vakansens varaktighet som dérigenom
kan goras. P4 en stark marknad kan det vara naturligt att vélja
kolumn 1 eller 2 med en anpassningstid pa ett respektive tva ar
for ett objekt med 90-100 % vakansgrad. Om det &r fraga om
ett objekt pad en mycket svag marknad med synnerligen svag
efterfragan kan det vara naturligt att vdlja kolumn 4 med en
anpassningstid pd 6 ar. Vid bedomda l&nga anpassningstider
kan justering bli aktuell &ven om den avvikande vakansgraden
understiger 20 %.

Exempel

En produktionslokal i en byggnad med virdear 1983 har
totalhyran 1 000 000 kr. Saknar byggnaden vakans dr
riktvirdet for byggnaden 4000000 kr. Avvikande
vakansgrad ar 20 % och anpassningstid 4 &r. Justeringen
blir enligt tabellen 0,2 x 1 000 000 = 200 000. Justerat
byggnadsvirde blir dirmed 3 800 000 kr.

Hyran bestims med utgangspunkt frin en bedomning av
marknadshyran for produktionslokaler. For dvriga lokaltyper
kan relationstalen i IH-tabellen anvéindas for att rdkna ut hyran.

6.2 Tomtmark

Om en del av industritomt inte &r iordningstalld for bebyggande
kan detta foranleda justering for sdregna forhéllanden. Om
marken pa grund av ldget inte kan forvéntas bli bebyggd inom
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Lang vintetid

Fordrojd
exploatering

overskddlig tid kan tomtmarksvirdet justeras till vérdet av
omkringliggande aker- och skogsmark.

Allminna rad:

Forutséttningen for angivna riktviarden for tomtmarker bor vara
att marken dr omedelbart bebyggbar. Vid ldngre véntetid bor en
justering aktualiseras. Denna bor bestimmas med ledning av
nedanstaende tabell 6ver exploateringsfaktorer. (SKV A 2006:9)

Inom orter ddr byggnadsproduktionen avstannat kan lang
véntetid dock vara beaktad vid riktvirdenas bestimmande.

For obebyggda virderingsenheter som inte &r omedelbart
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 forrdn vissa
trafik-, va- eller energianlaggningar 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 riktvarden som
faststdllts for tomtmark multipliceras med en exploateringsfaktor.
Exploateringsfaktorn bor for hela riket bestimmas enligt foljande
tabell.

Tabell 6ver exploateringsfaktorer

Exploate- | Exploate- | Véntetid, berdknad fran taxeringsarets
ringstid, | ring ingéng i hela ar
ar pagar

1 2-3 4-5 6-10 |>10
1 0,95 090 |0,85 [0,75 |0,65 |045
2-3 0,90 085 (080 [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 10,70 |0,65 |0,55 0,40
>10 0,70 0,65 0,60 055 |045 0,30

(SKV A 2006:9)



Del 4. Virdering av tiktmark
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1 Viarderingsmodell

I avsnitt 5.5 1 del 1 har en kortfattad beskrivning ldmnats av
den virdering som enligt FTL skall ske med utgangspunkt i
virdefaktorer, dvs. karaktiristiska egenskaper hos fastig-
heterna, och pa grundval av riktvirdeangivelser genom vilka
virdenivderna for skilda virdeomraden laggs fast och Gvriga
uppgifter till ledning for berdkningen av riktvarde anges.

Riktvéardena bestdms for olika kombinationer av virdefaktorer,
som oftast dr indelade i klasser. Resultatet av klassindelningen
kallas klassindelningsdata. De grundldggande reglerna for
varderingsmodellen for tdktmarken finns 1 12 kap. 8 och 9 §§
FTL med regler om riktvérde for sddan mark.

1 kap. 2 § forsta och andra styckena FTF

Riktvérde skall bestimmas for vérderingsenhet. For olika slag av
vérderingsenheter skall riktvarden finnas for skilda forhallanden
betriffande de i1 8-15kap. fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
foreskrivna  vérdefaktorerna. Riktvérdena skall bestimmas med
utgangspunkt i de riktvirdeangivelser som enligt 7 kap. 3 § fastighets-
taxeringslagen for varje virdeomrade skall redovisas pé riktvirdekartor,
i tabeller och pé sétt som anges i detta kapitel.

En tabell skall innehélla

1. riktvdrden for en virderingsenhet (riktvérdetabell) eller

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

3.endera av Kkapitaliseringsfaktorer, brytningsfaktorer, ned-
skrivningsfaktorer, omrékningsfaktorer, beldgenhetsfaktorer eller
storleksfaktorer.

Genom bestdmmelserna slas forst fast att ett riktvirde avser
vardet av en varderingsenhet. Varderingsforfarandet vid taxe-
ring av tdktmark 4r bundet i forsta hand enligt bestimmelserna
1 7 kap. FTL. Det innebér att ett riktvirde skall bestimmas for
varje varderingsenhet avseende tdktmark enligt den vérde-
ringsmodell som finns fastlagd i FTL och pa grundval av den
riktvirdeangivelse som ldmnats for tiktmarken pé riktvérde-
kartan for viardeomradet. Detta riktvirde utgdér vérderings-
enhetens viarde om det inte skall justeras pa grund av att
sdregna forhéllanden foreligger. Det &r saledes inte mojligt att
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Riktvarde

bestimma vérdet for en virderingsenhet utan att forst
bestdmma de virdefaktorer som enligt FTL skall beaktas.

Den bundenhet som enligt FTL foreligger for skilda slag av
egendom till en viss varderingsmodell gor att mojligheterna att
utnyttja virderingsutlatanden, t.ex. sadana som fastighets-
dgarna aberopar, begrinsas savida de inte utgar fran de enligt
FTL grundlaggande virdefaktorerna.

1.1 Allméant

Taktmarken och byggnaderna pa saddan mark ingdr i en
industrienhet. De skall virderas var for sig med utgangspunkt
frén reglerna 1 12 kap. 8 och 9 §§ respektive 11 kap. FTL.
Virdet — 1 forsta hand ett riktvarde — bestims for varje vérde-
ringsenhet som marken och byggnaderna indelas i. Betrdffande
virderingen av byggnaderna, se del 3.

For tiktmarken giller foljande grundliggande regler for att
bestdimma riktvardet.

12 kap. 8 § forsta stycket FTL

Riktvirdet for tdktmark skall utgora vérdet av en varderingsenhet
taktmark.

1 kap. 3 § fjarde stycket sista meningen FTF

For taktmark anges vérdenivan i riktviardeangivelsen genom det
enligt 12 kap. 8 § andra stycket fastighetstaxeringslagen foreskrivna
vérdet per kubikmeter brytvard fyndighet.

Riktvérdet for tdktmark berdknas till 75 % av det virde som
erhalls da priset per fast kubikmeter enligt riktvirdeangivelsen
multipliceras med det arliga uttaget, brytningstiden i1 &r och
brytningsfaktorn.

I riktvardeangivelsen bestims genom vérde per kubikmeter av
fyndighet vilken vérdenivd som bor tillimpas. Produkten av
det arliga uttaget och brytningstiden ger den volym, som skall
asdttas virde. Genom en brytningsfaktor beaktas den inverkan
pa virdet som uppkommer genom att hela volymen inte bryts
omgédende. Brytningsfaktorns storlek beror pa véntetiden till
dess brytningen kan borja och brytningstidens ldngd, se avsnitt
4.2.3.

Betréffande indelningen i virderingsenheter, se vidare avsnitt 3.
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1.2 Virdefaktorer och klassindelning

Inom varje virdeomrade (se avsnitt 1.3) skall i frdga om vérde-
ringsenheter for tdktmarken bestimmas riktvirden for skilda
forhallanden for de vérdefaktorer som enligt 12 kap. 9§
sarskilt skall beaktas vid vérderingen och som redovisas i
avsnitt 4.2.

Virdefaktorerna for tdktmark ar foljande.

12 kap. 9 § FTL

Arligt uttag
Med arligt uttag avses den mingd material som i genomsnitt per

ar under brytningstiden kan antas bli utbruten fran virderingsenheten.
Uttaget anges i kubikmeter fast matt.

Vintetid

Med vintetid avses tiden innan brytningen pa vérderingsenheten
kan berdknas borja. Vintetiden anges i hela antal ar.

Brytningstid
Med brytningstid avses tiden under vilken brytningen péa vérde-

ringsenheten kan berdknas paga. Brytningstiden anges i hela antal &r.

Virdefaktorerna véntetid och brytningstid indelas i klasser.
Klassindelningen dr densamma i hela riket. Skatteverket fore-
skriver 1 3—5 §§ SKVFS 2006:13 grunderna for klass-
indelningen for taktmarken och i 5 § SKVFS 2006:12 om
avrundning av virdefaktorer, se vid avsnitt 1.2 i del 1.

For varje kombination av klasserna for vardefaktorerna vénte-
tid och brytningstid finns en brytningsfaktor i en tabell 6ver
sadana faktorer, se avsnitt 1.4.3.

Léagets inverkan beaktas genom den indelning i virdeomraden
for taktmark som sker.

1.3 Virdeomraden

Virdeomraden skall enligt 7 kap. 2 § FTL bestdmmas sé att de
i fraga om vérdeforhallandena i allt vésentligt skall vara
enhetliga, speciellt i friga om de vdrdefaktorer som enligt 8—
15 kap. FTL sirskilt skall beaktas d& riktvirde bestdms. Ett
viardeomrade utmérks av att inverkan av sadana virdefaktorer
pa riktvérdet &r densamma inom omradet. Om tva vérderings-
enheter har klassificerats lika inom ett vdardeomrade, blir
séledes riktvardet detsamma for de bada varderingsenheterna.

Riket &r indelat i virdeomraden for tiktmark. Denna indelning
sker for att l4gets inverkan pa virdet skall beaktas. Indelningen
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Virdenivaer

i virdeomraden kan ses som en klassindelning av vérdefaktorn
lage.

Virdeomradesindelningen beslutas liksom klassindelningen av
de i FTL sirskilt angivna virdefaktorerna genom bindande
foreskrifter.

Virdeomraden for taktmark faststdlls av Skatteverket. Skatte-
verkets beslut om indelning i virdeomraden vid 2007 ars
taxering framgar av 15 § verkets foreskrifter SKVFS 2006:13
(jfr 7 kap. 7 § FTL och 6 kap. 1 § FTF).

14 Riktvirdekartor, tabeller och
riktvirdeangivelser, m.m.

1.4.1 Allmint

I avsnitt 1.4 redovisas de hjdlpmedel och det grundmaterial —
fraimst riktvardekartor och tabellen &ver brytningsfaktorer —
som skall anvidndas vid taxeringen av tdktmarken. I avsnitt 4
behandlas bl.a. de ndrmare reglerna om hur riktviardena for
taktmarken slutligt skall bestimmas, frimst pa grund av
klassindelning av vérdefaktorer och med tillimpning av en
sérskild formel.

1 kap. 3 § forsta stycket FTF

Forekommer inom olika vdrdeomraden skilda vérdenivaer for
samma byggnadstyp eller dgoslag skall virdenivan anges i
forhallande till virdet av sadan normenhet som anges i 8 kap. 2§,
9kap. 2§, 10kap. 2§, 11 kap. 3 och 7 §§, 13 kap. 2 § och 14 kap.
2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) och uttryckas genom en
nivéfaktor.

Nagon normenhet for tdktvarderingen anges inte sirskilt. Som
utgéngspunkt for den vérderingen géller dock enligt 12 kap.
8 § FTL det marknadsméssiga arrendepriset per kubikmeter
vid omedelbar brytning av fyndigheten.

Nér virdenivan for en byggnadstyp eller ett dgoslag varierar
inom olika geografiska omraden urskiljs olika virdeomraden.
Inom ett virdeomrade skall riktvéirdet kunna bestimmas med
hjdlp av de for byggnadstypen eller &dgoslaget i FTL
foreskrivna vérdefaktorerna och i FTF angivna nivéafaktorer.
Vid téktvdrderingen tillimpas emellertid inte ndgra niva-
faktorer utan ldgets inverkan pé virderingen beaktas enbart
genom viardeomradesindelningen.

De uppgifter om vérdenivdin m.m. (riktvirdeangivelse) som
inom varje viardeomrade behovs for att bestimma riktvardet
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skall enligt 7 kap. 3 § FTL redovisas pa karta, i tabell eller pa
annat sitt. Vid 2007 ars taxering av tidktmark skall rikt-
vardeangivelserna redovisas pa riktvardekarta.

1.4.2 Riktvardekarta T

Infor AFT 07 av téktmark skall enligt 7 § SKVFS 2005:7 rikt-
vardekartor ha upprittats for tdktmark (riktvardekarta T). Av
kartbilden framgar indelningen i virdeomraden. For kartan
géller foljande.

Med riktvardekarta avses, enligt 1 § SKVFS 2005:7, en karta
(kartbild) pé vilken anges granserna mellan virdeomraden for
en eller flera typer av virderingsenheter samt de forteckningar
over riktvardeangivelser, andra bestimmelser, fortydliganden
m.m. som skall gélla inom virdeomradet.

Om det for ett riktvirde forutsitts att annat &n inom virde-
omradet genomsnittliga forhallanden géller for en vardefaktor
skall tillampas vid taxeringen, skall detta enligt 5§ SKVFS
2005:7 anges pa riktvirdekartan.

13 § SKVFS 2005:7

Riktvérdekarta T skall utvisa

1. indelningen i virdeomréden for tiktmark,

2. riktvirdeangivelse avseende vilka arrendepriser per kbm fast
matt av brytviarda fyndigheter av olika slag som giller inom varje
virdeomrade for tdktmark och

3. uppgifter om forutsittningar m.m. som behdvs for att tillimpa
riktvirdeangivelsen.

Riktvérdekarta T skall upprattas for varje lan.

Den i 7 kap. 3 § FTL foreskrivna riktvirdeangivelsen skall vid
AFT 07 séledes utgdras av arrendepriset per kubikmeter fast
matt av fyndigheten under nivaaret. Priset anges for varje
viardeomrade. Virdenivd och ldgesinverkan har dérigenom
beaktats.

1 kap. 38 § FTF

Virdet per kubikmeter fast matt brytvard fyndighet som avses i
12 kap. 8 § andra stycket fastighetstaxeringslagen (1979:1152) fr,
om det inte Gverstiger 5 kronor, bestimmas endast till vérde i hela
50-tal 6ren.

Om vérdet per kubikmeter Gverstiger 5 kronor men inte 15 kro-
nor, skall det bestimmas till nagot av foljande i helt antal kronor
angivna varden: 6, 7, 8, 9, 10, 12 och 15.

Om virdet per kubikmeter overstiger 15 kronor men inte 40 kro-
nor, skall det bestimmas till vdrde i hela 5-tal kronor.

Overstiger virdet 40 kronor per kubikmeter, skall det bestimmas
till vérde i hela 10-tal kronor.
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Formel

Rekommenderade kubikmetervirden avser virdet vid omedel-
bar brytning.

Virdet redovisas oftast separat for mindre delar av lanet, t.ex.
kommun, forsamling eller for annat omrdde vilket &r fallet
betriffande de vanligt féorekommande materialslagen grus och
sand m.m. I frdga om mindre vanligt forekommande material
t.ex. olika slag av byggnadssten etc. rekommenderas som regel
endast ett kubikmetervérde for lanet som helhet.

Pé riktvardekartan anges direkt arrendepriset i marknads-
virdeniva for grus och sand i kronor per kubikmeter fast matt.
Arrendepriser for ovriga forekommande brytvédrda fyndigheter
aterfinns vanligen pa kartans dekal.

Den slutliga bestdmningen av riktvérdet for tdktmarken skall
ske enligt en formel. Formeln for taktmarken dr reglerad i FTF.
Formeln m.m. avseende den slutliga bestimningen av
riktvérdena redovisas i avsnitt 4.3.

143 Tabell 6ver brytningsfaktorer
Brytningsfaktorn regleras i 5 § SKVFS 2006:13.

Brytningsfaktorn skall bestimmas for skilda forhallanden for
virdefaktorerna vintetid och brytningstid.

5 § SKVFS 2006:13

Brytningsfaktorn skall for hela riket bestimmas till de tal som
anges 1 foljande tabell. Tabellen anger brytningsfaktorn vid
varierande vantetid och brytningstid.

Brytnings- | Brytning | Vintetid, berédknad fran taxeringsarets
tid, ar pagar ingang i hela ar

1 2-3 4-5 6-10 >10
1 0,95 0,90 0,85 0,75 0,65 0,45
2-3 0,90 0,85 0,80 0,75 0,60 0,45
4-5 0,85 0,85 0,80 0,70 0,60 0,40
6-10 0,80 0,75 0,70 0,65 0,55 0,40
>10 0,70 0,65 0,60 0,55 0,45 0,30

Brytningsfaktorn ger uttryck for skillnader i friga om mark-
nadsvirdet mellan & ena sidan tdkter dér brytningen pabdrjats
eller tikter vilka kan brytas ut under relativt kort tid och a
andra sidan tdkter dér brytning av marknadsméssiga eller andra
skil inte kan sittas igang forrdn om ett antal ar eller dar
brytningen av olika skédl méste genomforas under langre tid.
Genom brytningsfaktorn tas hénsyn till den tid som kan
beréknas forflyta innan brytningen ar slutford.
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Samtliga klasser i tabellen 4r slutna. Négon extrapolering &r
darfor inte aktuell.

1 kap. 4 § FTF

Brytningsfaktor enligt 12 kap. 9 § fastighetstaxeringslagen ...
skall vid avkastningsberdkning bestimmas med utgangspunkt i en
kalkylrénta av fem procent.
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Arbetsgiangen

Arbetsgéngen vid vérdering av tdktmark kan schematiskt
beskrivas enligt foljande.

Indela i virderingsenheter

Avlds det rekommenderade kubikmetervirdet i riktvarde-
angivelsen

Bestidm klassindelningsdata for virdefaktorerna
— Arligt uttag

— Vintetid

— Brytningstid

Avlds tillamplig brytningsfaktor enligt tabellen G&ver
brytningsfaktorer med ledning av vérdefaktorerna véntetid
och brytningstid

Berékna riktvérdet enligt formeln i 1 kap. 39 § FTF

Summera virdena for viarderingsenheterna inom taxerings-
enheten

Justera for eventuella sidregna forhallanden
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3 Viarderingsenhet, m.m.

Reglerna for vad som utgor tiktmark finns 1 2 kap. 4 § FTL
och i Skatteverkets allminna rad SKV A 2006:10 (se del 1
avsnitt 2.2.2). Dirav framgér att med tiktmark avses frimst
mark som det finns giltigt tékttillstdnd for enligt 12 kap.
1-3 §§ miljobalken eller vattenlagen (1983:291) vid ingangen
av taxeringsaret. Med takttillstand skall jamstdllas pagaende
takt.

12 kap. 1-3 §§ miljobalken samt vattenlagen har upphdrt att
gilla. Motsvarande regler om takttillstand aterfinns numera i
9 kap. miljobalken och forordningen (1998:899) om miljo-
farlig verksamhet och hilsoskydd samt lagen (1998:812) med
sérskilda bestimmelser om vattenverksamhet.

For en industrienhet, som omfattar tiktmark, skall enhetens
totala, enskilt innehavda landareal redovisas.

Byggnad pé tiktomrade for tdktens utnyttjande hindrar enligt
2 kap. 4§ FTL inte att marken indelas som tdktmark. En
industrienhet, som innefattar tiktmark, kan inte ocksd omfatta
tomtmark for industri.

Allminna rad:

Om industribyggnad inte till Overvdgande del utnyttjas i
taktverksamheten, bor den inte ingd i samma taxeringsenhet som
tiktmarken. (SKV A 2006:10)

Med pagaende tidkt bor enligt SKV A 2006:10 avses tékt fran
vilken bortforts material ett flertal gdnger under den femars-
period, som ndrmast foregétt taxeringsaret, om det inte &r
uppenbart att tikten lagts ned.

4 kap.7 § FTL

Bestar tiktmark av skilda markomraden skall varje sadant
omrade utgdra en taxeringsenhet. Omfattas omraden av samma
taktplan enligt miljobalken eller motsvarande dldre bestimmelser
skall de dock utgdra en taxeringsenhet.

Forutom de generella reglerna i 4 kap. FTL om vilken egen-
dom som skall ingd i en taxeringsenhet, t.ex. att den skall ha
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Virderingsenhet

samma dgare och ligga i samma kommun, finns sérskilda
regler i 4 kap. 7 § FTL om indelning av tidktmark i flera taxe-
ringsenheter dven om fyndigheten dr av samma slag. Bestar
taktmarken av skilda markomréden skall enligt denna regel
varje omrade utgéra en taxeringsenhet. Detta giller dock inte
om omradena omfattas av samma téktplan enligt miljobalken.
I sa fall skall de olika omrédena utgdra en taxeringsenhet.

Endast en taxeringsenhet skall séledes bildas om t.ex. ett tékttill-
stand omfattar tva tdktomraden inom en och samma téktplan.

Anledningen till att tva tdktomraden omfattas av samma till-
stdnd kan vara att de ligger inom samma téktplan men &tskiljs
av en vag eller av ett omrade med ej brytvirda jordarter. Bestar
fyndigheterna i sddant fall av samma materialslag vérderas de
tillsammans som en virderingsenhet. I annat fall virderas de
var och en for sig.

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.

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

Sarskilda regler for indelningen i1 virderingsenheter for olika
slag av egendom bl.a. tdktmark finns i FTL.

6 kap. 9 § FTL

All tdktmark som avser samma slags fyndighet inom en
taxeringsenhet skall utgdra en varderingsenhet.

Varje slag av fyndighet inom en taxeringsenhet skall enligt
6 kap. 9 § FTL utgora en vérderingsenhet. Skilet till detta ar
att olika typer av fyndigheter ofta har visentligt olika mark-
nadsvirden. Av riktvirdekartan framgar de slag av brytvirda
fyndigheter for vilka Skatteverket rekommenderat varden per
kubikmeter. Om téktmarken séledes bestar av bade grus och
moridn och det pé riktvardekartan rekommenderats olika kubik-
metervirden for dessa tvad materialslag, skall tvd vérderings-
enheter bildas.
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Taxeringsenheten avgrinsar den omfattning som en vérde-
ringsenhet avseende tiktmark far ha. En fyndighet av ett och
samma slag, som stricker sig over en kommungrans, kommer
pa grund av bestimmelserna i 4 kap. 3 § FTL att tillhéra mer
an en taxeringsenhet. Fyndigheten kommer dirfor i ett sddant
fall att indelas 1 mer &n en virderingsenhet.
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4 Riktvarde for taktmark

4.1 Allmant

12 kap. 8 § forsta stycket FTL

Riktvirdet for taktmark skall utgdra vérdet av en vérderingsenhet
taktmark.

Riktvérdet berdknas genom en i FTF foreskriven formel sasom
75 % av det virde som erhélls di priset per kubikmeter fast
matt enligt riktvirdeangivelsen multipliceras med arligt uttag,
brytningstiden i &r och brytningsfaktorn.

Foljande egenskaper (virdefaktorer) hos tidktmarken skall
alltid bestimmas

— arligt uttag
— véntetid
— brytningstid

12 Kkap. 8 § andra stycket FTL

Virdet per kubikmeter brytvard fyndighet av olika slag, sasom
sten, grus, sand, lera, jord, torv eller andra jordarter skall bestimmas
till marknadsmassigt arrendepris vid omedelbar brytning. Vérdet per
kubikmeter far endast bestimmas till viarden i en faststilld vardeserie.

Pé riktvdardekarta anges for varje vardeomrade for tdktmark i
en riktvardeangivelse arrendepriset i kr/m’ fast métt for inom
viardeomréadet forekommande brytvérda fyndigheter.

Rekommenderade kubikmetervirden avser virdet vid omedel-
bar brytning.
4.2 Klassificering av vardefaktorer

4.2.1 Arligt uttag

12 kap. 9 § FTL

... Med arligt uttag avses den mingd material som i genomsnitt
per ar under brytningstiden kan antas bli utbruten fran véarderings-
enheten. Uttaget anges i kubikmeter fast matt ...
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Definition

Klassificering

Definition

Allménna rad:

Bedomning av arligt uttag bor ske utifran det faktiska arliga
uttaget under de senaste tva aren eller det berdknade genomsnittliga
arliga uttaget under brytningstiden som kan forviantas ske med
hénsyn till tillgdngen och efterfrigan av aktuellt material i forsorj-
ningsomrédet, dvs. det omrade inom vilket brytningens omfattning
bestdms av foreliggande konsumtionsbehov. SKV A 2006:10)

4.2.2 Vintetid

12 kap. 9 § FTL

... Med vintetid avses tiden innan brytningen pa vérderings-
enheten kan beréknas borja. Vintetiden anges i hela antal ar. ...

Virdefaktorn vintetid omfattar enligt 3 § SKVFS 2006:13
tiden fran ingdngen av det ar da taxeringen skall ske till dess
brytningen pabdrjas.

Allménna rad:

Om brytningen inte pébdrjats, far véntetiden avgoras med
ledning av den kidnnedom om avséttningsmdjligheter och marknads-
situation som foreligger. I frdga om stenmaterial, industrileror och
industrisander dr det i detta sammanhang sarskilt viktigt att bedoma
fyndighetens kvalitet, eftersom den &r avgorande for avsittnings-
mojligheterna. (SKV A 2006:10)

Som regel forekommer inte ldngre véntetider dn tio ar, da
tékttillstdnd torde ldamnas endast om brytning ar aktuell inom
den ndrmaste tiodrsperioden.

I fraga om vissa dldre tékttillstdnd géller emellertid att vénte-
tiden kan uppga till tio ar eller mer. Sarskilt géller det 1 fraga
om tékter dér kvaliteten efter det att brytning pébdrjats visat
sig mindre god eller dir brytningen lagts ned pa grund av
avséttningssvarigheter.

Virdefaktorn véntetid klassindelas pa sétt framgér av tabellen
over brytningsfaktorer under avsnitt 1.4.3.

4.2.3 Brytningstid

12 kap. 9 § FTL

... Med brytningstid avses tiden under vilken brytningen pa
vérderingsenheten kan beréknas paga. Brytningstiden anges i hela
antal ar.

4 § SKVFS 2006:13

Om brytning pagér, riknas brytningstiden frdn ingangen av det ar
da taxeringen skall ske till den tidpunkt d& brytningen véntas vara
avslutad. Péagéar inte nagon brytning, riknas brytningstiden fran
véntetidens slut.
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Foreligger tékttillstand, raknas brytningstiden dock langst till den
tidpunkt d& takttillstindet loper ut. Saknas tikttillstdind, fér
brytningstiden bestdimmas till hogst tio ér.

Allminna rad:

Om det arliga uttaget ar litet i forhéllande till den brytvarda
volymen, torde brytningstiden kunna bestimmas direkt enligt 4 §
andra stycket Skatteverkets foreskrifter (SKVFS 2006:13) om vérde-
ringen vid allmén fastighetstaxering av hyreshus-, industri- och
elproduktionsenheter 2007. Finns det didremot risk for att den bryt-
vérda volymen begrédnsar brytningstiden till en kortare period, bor
brytningstiden bestimmas genom att den brytvirda volymen
divideras med det arliga uttaget.

Med brytvird volym avses normalt den del av en tidkt som kan
tillgodogdras med ekonomisk vinst. For takt, som kréver takttillstand,
far brytvird volym inte Overstiga den volym som omfattas av
géllande tillstand.

Brytvérd volym bor berdknas pa olika sitt fr & ena sidan grus,
sand och liknande material och & andra sidan stenmaterial.

For grus och sand etc. bor brytvard volym berdknas med utgangs-
punkt fran fyndighetens hela volym vilken som regel uppskattas
genom mitning av fyndighetens genomsnittliga djup, bredd och
langd. Rekommenderade riktvirdeangivelser i bilaga 1 &r for dessa
materialslag bestimda med beaktande av att 10-20 procent av
fyndighetens geometriska volym inte &r brytvérd.

For stenmaterial bor brytvird volym dédremot berdknas med
utgadngspunkt fran tillvaratagen volym.

Med brytvérd volym avses, som angetts ovan, den volym som &r
ekonomiskt mojlig att ta till vara och avsétta pa marknaden.

I friga om stenmaterial av olika slag (byggnadssten etc.) sker
brytningen pa sadant sétt att som regel endast mindre delar av den
totala volymen berg tas till vara. I sddana fall skiljer sig den
brytvirda volymen vésentligt frdn en genom geometriska berdkningar
eller pa annat sitt bestimd total volym fast berg.

I fraga om takter av Gvriga materialslag (grus, sand, morén, berg
for krossning, industrisander, industrileror etc.) torde didremot den
brytviarda volymen som regel relativt vdl dverensstimma med den
genom geometriska berdkningar eller pa annat sétt bestimda totala
volymen av fyndigheten. (SKV A 2006:10)

I vissa fall kan uppgifter om arligt uttag, brytviard volym etc.
ha angivits i kubikmeter 16st matt eller ton.

Allminna rad:

Féljande omriikningsfaktorer bér anvindas vid omrikning till m?
i fast matt:
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Klassificering

Avrundning
av belopp

Tabell 6ver omrikningsfaktorer fran 1ost till fast matt

Omrékningsfaktor

Materialslag m’ ton
16st métt

Grus och sand 0,8 0,5
Morén 0,8 0,5
Industrisander 0,8 0,5
Industrileror 0,7 0,5
Berg 0,6 0,4
Sten — 0,4

(SKV A 2006:10)

Virdefaktorn brytningstid klassindelas pd sétt framgér av
tabellen 6ver brytningsfaktorer under avsnitt 1.4.3.

4.3 Berikning av riktvirde

1 kap. 39 § FTF

Riktviarden for varderingsenheter omfattande tiktmark bestims
och redovisas enligt foljande formel.
R=0,75xUxBxvxf
dér R = riktvérdet,
U = arligt uttag i genomsnitt under brytningstiden i kubikmeter,
B = brytningstid i ar,
V = virde i kronor per kubikmeter enligt riktvirdeangivelsen och
F = brytningsfaktorn.

For tiktmarken berdknas riktvérdet till 75 % av det virde som
erhalls genom att virdet (arrendepriset) per kubikmeter fast
matt enligt riktvirdeangivelsen multipliceras med arligt uttag,
brytningstid och brytningsfaktor.

Virdet av en enskild vérderingsenhet skall anges i1 fulla
tusental kronor. Avrundning skall ske s& att Overstigande
belopp, som inte uppgar till fullt tusental kronor, faller bort.
For virderingsenheter med védrden over 5 milj. kr. finns
sdrskilda avrundningsregler i 1 kap. 5 § FTF.
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5 Justering for saregna
forhallanden

5.1 Allmant

7 kap. 5 § FTL

Foreligger virdefaktorer, som inte sdrskilt har beaktats vid
riktvirdes bestimmande och som patagligt inverkar pa marknads-
vérdet, skall ett med ledning av riktvdrden bestimt virde justeras.
Detta bendmns justering for sdregna forhallanden ...

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

Pataglig inverkan pd marknadsvirdet skall anses foreligga nér
sdregna forhéllanden foranleder att det med ledning av riktvdrden
bestdmda vardet hojs eller sinks med minst tre procent, dock minst
25 000 kr.

I vissa fall kan det riktvirde som berdknats enligt géllande
foreskrifter och allménna radd behova justeras pa grund av att
sdrskilda forhallanden foreligger som ej beaktats i virde-
ringsmodellen, s.k. justering for sdregna forhallanden. Huvud-
principerna for justering for siregna forhallanden redovisas i
del 1 i avsnitt 5.6.

Vid bedomningen av vad som é&r ett sdreget forhdllande é&r
utgdngspunkten i forsta hand antingen vad som dr normalt
inom det virdeomrade som taxeringsenheten tillhor eller vad
som enligt anteckning pé riktvérdekarta forutsatts vid rikt-
vérdets bestimmande.

Om det for riktvédrdet har forutsatts att annat dn inom vérde-
omrédet genomsnittliga forhillanden réder for virdefaktor som
skall tilldimpas med taxeringen skall detta enligt 5§ SKVFS
2005:7 anges pa riktvardekartan.

Det dr séledes vad som &r 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. dsatts viss aldersklass.
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Virderings-
metoder

Redovisning

Olika metoder kan anvidndas for att bestimma justeringens
storlek. Genom en direkt metod soker man direkt bestimma
den inverkan pd marknadsvérdet som det sdregna forhéllandet
medfor. Om det t.ex. foreligger en storre skada, kan man utgé
fran kostnaderna for att atgidrda skadan. Kostnaderna bedoms
vid AFT 07 i 2005 ars prisniva. Déarefter bedoms om och i sé
fall med hur stort belopp kostnaderna péverkar marknads-
vardet. Slutligen reduceras beloppet till taxeringsvérdeniva
genom att det multipliceras med 0,75.

I andra situationer dr en indirekt metod att foredra. Vid denna
metod bestdms taxeringsvirdet med och utan beaktande av det
sdregna forhallandet. Dérefter berdknas justeringen som
skillnaden mellan dessa bada vérden.

Allménna rad:

Anledningen till justeringen 4r ibland hanforlig till viss bestdimd
del av taxeringsenheten, t.ex. viss bestimd fyndighet, men kan i
andra fall ndrmast hanforas till taxeringsenheten som helhet. I bada
fallen bor justeringen av tekniska skél ske pa en eller flera av de i
taxeringsenheten ingdende vérderingsenheterna.

Justeringen bor ske pa den vérderingsenhet till vilken justerings-
anledningen ndrmast kan hérledas. I de fall justeringsanledningen
hénfors till taxeringsenheten som helhet bor justeringen goras pa den
vérdefullaste varderingsenheten. (SKV A 2006:10)

5.2 Taktmark

Av fastighetsdeklarationen kan under bl.a. sdrskilda upplys-
ningar redovisas forhéllanden som péverkar téktens marknads-
virde. Det kan betraffande tikter av olika slag vara fraga om
t.ex. onormalt stora aterstéllningskostnader som drabbar mark-
dgaren, att fyndigheten har en sidmre eller battre kvalitet &n
som forutsatts d& virdet per kubikmeter brytvdrd fyndighet
rekommenderades, att fyndigheten visat sig innehélla onormala
méngder ofyndigt material etc.

I fraga om forekomsten av ofyndigt material har de rekommen-
derade virdena per kubikmeter brytvard fyndighet i fraga om
grus och sand som regel grundats pd en normal férekomst av
sddant material (10-20 %). Om forekomsten av ofyndigt
material overstiger denna niva kan justering dvervégas.
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1 Vattenkraftverk

I 15 kap. FTL lamnas reglerna for vérderingen av kraftverk
och tillhérande mark. Dér finns ocksé foljande definition av
vad som avses med vattenkraftverk.

15 kap. 1 § forsta stycket FTL

Till ett vattenkraftverk hénfors kraftverksbyggnad och mark for
elproduktion med vattenkraft.

1.1 Allméint

Vattenkraftverk indelas och vérderas med utgdngspunkt fran
den fastighet som utgdr s.k. stromfallsfastighet for det aktuella
vattenforetaget.

Stromfallsfastighet dr den fastighet med vilken rétten till till-
godogorandet av vattenkraften for framtiden skall vara
forenad. En dom med tillstand till vattenforetag skall innehalla
bestdmmelser om vilken fastighet som utgor stromfallsfastig-
het (jfr 7kap. 5 och 6 §§ lagen (1998:812) med sarskilda
bestammelser om vattenverksamhet).

Med stromfallsfastighet avses saledes en fastighet till vilken &r
knuten sakrétt av servitutskaraktér att utnyttja vattenkraft och
mark, erforderlig for ett kraftverks behov. Stromfallsfastig-
hetens dgoomrade omfattar vanligen den mark som upptas av
kraftverket och ddrmed forenad anldggning. Till den del strom-
fallet dr beldget utanfor stromfallsfastighetens dgoomréade
utgdr stromfallet tillbehdr till stromfallsfastigheten pa grund av
sakritten. Anldggningar som uppforts pd annan register-
fastighet med stod av sakritten utgor likaledes tillbehor.
Stromfallsfastigheten och dess samtliga tillbehor utgor 1 sidana
fall i dess helhet en taxeringsenhet. Aven om kraftverkets
anldggningar &r belidgna i skilda kommuner (eller ldn),
aktualiseras inte nagon uppdelning av saddan taxeringsenhet.
Hela vérdet knyts till stromfallsfastigheten och ddrmed till den
kommun, i vilken stromfallsfastigheten ligger (se avsnitt 1.2).
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Allmant

Den mark, som inte tillhor stromfallsfastigheten men som
genom servitut far anvéndas for anlidggningar eller dr Gver-
damd, asétts inte nagot sérskilt taxeringsvérde.

1.2 Taxeringsenhet

En taxeringsenhet &r enligt 4 kap. 1§ FTL vad som skall
taxeras for sig. Elproduktionsenheter utgdr en sédrskild
taxeringsenhetstyp. For elproduktionsenheterna géller de
allménna reglerna i 4 kap. 1-4 §§ om indelning i taxerings-
enheter. Varje fastighet skall enligt huvudregeln i 1 § utgdra en
taxeringsenhet, om inte annat foreskrivs. Har skilda delar av en
fastighet olika &gare skall enligt 2 § fastigheten delas upp i
taxeringsenheter enligt dgarforhallandena. Har flera fastigheter
eller fastighetsdelar samma &gare inom samma kommun, skall
de foras samman till taxeringsenhet, om inte annat sdgs i de
sérskilda reglerna i 4 kap. 4-9 §§.

En huvudregel for indelning i elproduktionsenheter finns i
4 kap. 5 § FTL.

4 kap. 5 § forsta stycket FTL

Taxeringsenhet skall omfatta byggnadstyper och dgoslag enligt
en av foljande kombinationer ... och ha en av foljande beteckningar
for typ av taxeringsenhet ...

7. kraftverksbyggnad, tomtmark till kraftverksbyggnad och
fallritt (elproduktionsenhet). Som elproduktionsenhet betecknas
ocksa en taxeringsenhet vars vérde till Gvervigande del utgors av ratt
till andels- eller ersattningskraft.

Av sista stycket 1 bestimmelsen framgar att ocksa sanerings-
byggnad och 6vrig mark kan ingd i elproduktionsenhet.

Vidare finns 1 4 kap. 10§ en specialregel om indelning i
taxeringsenheter av regleringsanlidggning. Dédr foreskrivs att
regleringsanldggning, som huvudsakligen &r avsedd for vatten-
kraftsindamal, inte skall utgdra en taxeringsenhet utan beaktas
vid taxeringen av de vattenkraftverk som har nytta av
anldggningen.

Vad som far ingd i en elproduktionsenhet avgriansas vidare dels
av en begrdnsningsregel i 4 kap. 10§ FTL, dels av de
definitioner som finns av vilka slag av egendom som fér ingé i
en elproduktionsenhet. Regeln anknyter till olika typer av
kraftverk.

4 kap. 10 § andra stycket FTL

I en elproduktionsenhet far inte kraftverksbyggnad, mark eller
markanldggning ingd som tillhér mer dn ett av foljande slag av
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kraftverk: vattenkraftverk, kdrnkraftverk, kraftvirmeverk, kondens-
kraftverk, gasturbin eller vindkraftverk.

Som framgar av 15 kap. FTL om vérderingen av elproduk-
tionsenheterna indelas kraftverken 1 tvd huvudgrupper,
ndmligen vattenkraftverk och virmekraftverk

I 15kap. 1§ FTL anges ndrmare vilken egendom som skall
hénforas till vattenkraftverk.

15 kap. 1 § forsta stycket FTL

Till ett vattenkraftverk hinfors kraftverksbyggnad och mark for
elproduktion med vattenkraft.

Av forenklingsskél och vérderingstekniska skél avses enligt
15 kap. 1§ tredje stycket FTL med beteckningen mark i
15 kap. sévdl tomtmark, Ovrig mark, fallrdtt som mark-
anldggning som ingér i elproduktionsenhet.

Reglerna i 4 kap. FTL om vad som éar elproduktionsenhet, i
6 kap. om vad som fér inga i en vérderingsenhet inom en sédan
taxeringsenhet och i 15 kap. om vérderingen av elproduktions-
enheterna anknyter 1 ett flertal fall till byggnadstypen
kraftverksbyggnad.

Definitionen av vad som utgor kraftverksbyggnad ldmnas i
2 kap. 2 § FTL.

2 kap. 2 § FTL

. Byggnad som ér inrdttad for kommersiell produktion av
elektrisk starkstrdm. Aven byggnad for vattenreglering, for lagring av
brénsle och annan byggnad for produktionen utgor kraftverks-
byggnad ...

De sakritter som &r knutna till stromfallsfastigheten ingar i
samma taxeringsenhet som denna, oavsett om sakritterna avser
egendom som ligger i annan kommun &n stromfallsfastigheten.

For éldre vattenkraftverk kan undantagsvis stromfallsfastighet
saknas. I sddana fall dger tillstindshavaren de fastigheter och
fastighetsdelar, som erfordras for att utnyttja stromfallet.
Taxeringsenheten med vattenkraftverk bor i sadana fall besta
av dessa fastigheter och fastighetsdelar, om de ligger i samma
kommun.

Om ett vattenkraftverk ligger i flera kommuner och saknar
stromfallsfastighet, skall det i enlighet med reglerna i 4 kap.
3§ FTL delas upp och en taxeringsenhet bildas for varje
kommun. Motsvarande giller i de fall en stromfallsfastighet
har ofullstindig sakrétt till utnyttjat stromfall och mark for
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Arealredovisning

Allmant

Vattenkraftverk

anldggningsdelar. Hur vérdet av kraftverket i detta fall skall
fordelas framgar av avsnitt 1.9.

Vid utbyggnad av stromfall saknas i regel stromfallsfastighet
under tiden fran verkstéllbart utbyggnadstillstdnd till tidpunkten
for tillstind att ta kraftverket i drift. Ager tillstindshavaren
marken dir kraftverket dr beldget, utgdbr marken ett vatten-
kraftverk och dr séaledes en sarskild taxeringsenhet, intill dess
stromfallsfastighet bildats. I annat fall utgér en av tillstdnds-
havarens vattenréttsbarande fastigheter inom den kommun dar
kraftverket dr beldget en taxeringsenhet under 6vergéngstiden.

En taxeringsenhets totala, enskilt innechavda landareal skall
redovisas. For elproduktionsenheter giller att landarealen skall
anges 1 kvadratmeter. Mark, som dr vattentéickt indelas enligt
2 kap. 4 § inte i dgoslag, savida fraga inte 4r om tdktmark.
Vattentdckt mark arealredovisas darfor enbart om den é&r
taktmark och sdledes inte i fraga om elproduktionsenheterna.

1.3 Virderingsenhet

Egendom som skall vérderas for sig skall enligt 6 kap. 1 § FTL
utgéra en vérderingsenhet. Enligt 1kap. 2§ FTF skall
riktvirde bestimmas for varderingsenhet.

Huvudregeln dr att varje byggnad och varje tomt utgér en
varderingsenhet. Fran denna regel finns i vissa fall undantag
for egendom inom elproduktionsenheter (se 15 kap. 2 § FTL).

Vid viérderingen av vattenkraftverk bestims normalt tva
varderingsenheter. Den ena utgdér all egendom som tillhor
kraftverket utom andels- och erséttningskraft. 1 denna
varderingsenhet skall siledes ingd

— byggnader

— markanldggningar

— mark

— fallrétt

— andelar i regleringsanléggningar

Den andra virderingsenheten skall besté av
— mark

— markanlidggningar

— fallratt
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— andelar i regleringsanldggningar till den del de avser mark-
anldggningar

For vattenkraftverken skall saledes i forsta hand bildas en enda
vérderingsenhet som omfattar all egendom tillhdrig vatten-
kraftverket och den elproduktionsenhet som vattenkraftverket
enligt 4 kap. 5 och 10 §§ FTL utgdr. For den vérderingsenhet
som hela vattenkraftverket utgor skall enligt 15 kap. 2 § forsta
stycket ett riktvirde bestimmas.

6 kap. 13 § forsta stycket FTL

Ett vattenkraftverk skall utgéra en vérderingsenhet. I en saddan
vérderingsenhet skall de andelar i regleringsanldggningar som hor till
kraftverket inga.

For marken till vattenkraftverket skall en sérskild varderings-
enhet bildas, som enligt 15 kap. 2 § andra stycket skall &séttas
ett riktvérde.

6 kap. 13 § andra stycket FTL

Mark som hor till ett vattenkraftverk skall utgéra en vérderings-
enhet tillsammans med mark som tas upp av de markanldggningar
som hor till kraftverket. I en sddan vérderingsenhet skall dérutéver
fallratt som hor till kraftverket ingé. I varderingsenheten skall ocksa
ingd andelar i de regleringsanlédggningar som hor till kraftverket till
den del de avser markanldggning.

For kraftverksbyggnaderna pé ett vattenkraftverk bildas inte
nagon sdrskild védrderingsenhet for vilken riktvirde skall
faststdllas. Riktvdrdet for dessa kraftverksbyggnader utgors i
stéllet enligt 15 kap. 2 § tredje stycket av skillnaden mellan
riktvérdet for hela vattenkraftverket och riktvardet for marken
till vattenkraftverket.

Bostadsbyggnad for t.ex. driftspersonal och tomt till sadan
byggnad ingar inte i elproduktionsenhet med vattenkraftverk
utan utgor sarskild taxeringsenhet.

Transformator- och kopplingsstationer tillhérande kraft-
distributionsnétet skall inte ingd i1 elproduktionsenhet, utan
skall utgora specialbyggnad (se 2 kap. 2§ FTL och del 1
Allminna taxeringsregler). Motsvarande géller mark, mark-
anldggningar och rattigheter som hor till sddan anlédggning.

Betriffande andels- och erséttningskraften, se avsnitt 1.11.
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14 Virderingsmodell
1.4.1 Allmiint

Virderingsmetoden vid AFT 07 bygger pa principen att forst
berékna totalvdrdet av vattenkraftverket inklusive andelar i
vattenregleringar. Detta virde bestims med utgdngspunkt fran
virdet av normalarsproduktionen for ett normkraftverk, som
definierats pa wvisst sdtt niar det géller éalder, normal-
arsproduktion, utnyttjandetid, mojlighet till flerdrsreglering
och beldgenhet.

Virdet av vattenkraftverket, uttryckt i kr/kWh, korrigeras da
kraftverket avviker fr&n normkraftverket. For det enskilda
vattenkraftverket korrigeras det i riktvirdeangivelsen angivna
vardet i kr/kWh for normkraftverket i den mén kraftverket
skiljer sig frdn normkraftverket i fraga om de riktvirde-
grundande virdefaktorerna normalérsproduktion, utnyttjande-
tid och beldgenhet.

Vattenkraftverkets totalvirde och dess viarde av mark skall
sdledes bestimmas forst. Vardet av kraftverkets byggnader
skall beridknas som skillnaden mellan dessa vérden.

Virderingsmodellen for vattenkraftverk kan beskrivas pa fol-
jande satt (jfr 15 kap. 2-9 §§ FTL och 1 kap. 25 a-32 d §§ FTF).

Virderingsmodellen for bebyggda vattenkraftverk bygger pa
att man kan bestimma marknadsvérdet i kr/kWh for ett
genomsnittligt vattenkraftverk, ett s.k. normkraftverk. Vidare
forutsétts att skillnaderna i kraftverkens véirde per kWh ar
hanforliga till olikheter betrdffande vérdefaktorerna storlek,
utnyttjandetid, mojlighet till flerdrsreglering, beldgenhet och
alder.

Vid AFT 07 har virdefaktorerna mojlighet till flerarsreglering
och élder bedomts sakna inverkan pa vérdet. Inverkan av
vérdefaktorn utnyttjandetid har berdknats med utgéngspunkt i
skillnader mellan elpriser under dag och natt respektive under
sommar- och vinterhalvaren. Genom kraftverkets storlek,
vilken avser verkets normalarsproduktion, beaktas de olikheter
i fraga om drift och underhéllskostnader och férnyelsekostna-
der per kWh ridknat som foreligger mellan stora och smé kraft-
verk. Inmatningskostnaderna inklusive overforingskostnaderna
pa Svenska Kraftnits stamnit varierar beroende pa var inmat-
ningen sker. Detta beaktas genom vérdefaktorn beldgenhet.
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Hur skillnader i frdga om utnyttjandetiden, storleken och
beldgenheten skall paverka virdet per kWh regleras i FTF. For
vardefaktorerna mojlighet till flerarsreglering och élder anges
dar enligt 1 kap. 32 § och 32 b § FTF berdkningsfaktorn vara
1,0. De saknar saledes inverkan vid vérderingen. Betriffande
vardet per kWh for ett normkraftverk skall Skatteverket 1dmna
rekommendation i en riktvardeangivelse.

Aven virderingsmodellen for mark tillhorande ett vatten-
kraftverk bygger pa att man kan bestimma marknadsvéirdet i
kr/kWh for ett genomsnittligt vattenkraftverk, ett s.k. norm-
kraftverk och att skillnaderna i markens véirde per kWh ér i
princip hénforliga till olikheter betrdffande storlek, utnytt-
jandetid, mojlighet till flerarsreglering och beldgenhet. Liksom
da det giller bebyggda vattenkraftverk kommer dock mojlig-
heten till flerarsreglering att sakna betydelse vid AFTO7.
Inverkan av olikheter betraffande utnyttjandetid behandlas lika
som for bebyggda kraftverk. Olikheter 1 storlek skall beaktas.
Forutom skillnader i fraga om drift- och underhéllskostnader
och fornyelsekostnader beaktas dven olikheter i kostnader som
beror pa storleken. Detta gor att markvérdet for de minsta
kraftverken (<10 miljoner kWh) blir noll.

1.4.2 Normkraftverket

Som framgatt under foregdende punkt ar storleken, dvs.
normaldrsproduktionen, och vérdet av ett normkraftverks
elproduktion ett avgorande inslag i vérderingsmodellen for
vattenkraftverken. Uppgifter om vérdet i kronor per kWh av
normkraftverkets produktion skall ingd i riktvirdeangivelsen
for vattenkraftverken i landet, som utgor ett virdeomrade, och
ligga till grund for det riktvirde som skall bestdmmas for dessa
kraftverk. I de delar det enskilda kraftverket skiljer sig fran
normkraftverket, da det géller de for taxeringen vid AFT 07
avgorande védrdefaktorerna storleksinverkan beroende pa
normaldrsproduktionens storlek, utnyttjandetid och beldgenhet,
korrigeras for det enskilda vattenkraftverket det utgdngsvarde i
kr/kWh for den producerade elkraften, som normkraftverkets
véirde 1 kr/kWh utgor. Detta sker frimst genom regleringen i
FTF om tillimpning av olika faktorer och korrektioner som &r
anknutna till dessa virdefaktorer.

Normkraftverket forutsdtts ha de produktionsforutsittningar
som sd ndra som mojligt anknyter till vad som i genomsnitt
géller for elproduktionen med vattenkraft i landet.

Vad som avses med ett normkraftverk regleras i 15 kap. 3 § FTL
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15 kap. 3 § andra meningen FTL

Med ett normkraftverk avses ett kraftverk som har tagits i drift
under &r 1955, som har en normalarsproduktion pa 500 miljoner kilo-
wattimmar, som har en genomsnittlig utnyttjandetid pa 5 000 timmar
per &r och som saknar méjlighet till flerarsreglering samt levererar sin
elproduktion till stamnétet i inmatningspunkt Forsse-Hjalta.

Ett normkraftverk definieras sdledes ndarmare som ett kraftverk
som

— tagits i drift under ar 1955,

— har en normalarsproduktion pa 500 miljoner kilo-
wattimmar,

— har en genomsnittlig utnyttjandetid pa 5 000 timmar per ér,
— saknar mojlighet till flerarsreglering och

— levererar sin produktion till stamnitet i inmatningspunkt
Forsse-Hjélta.

1.4.3 Installerad effekt

Enligt 15 kap. 4 § FTL bestdms utnyttjandetiden som kvoten
mellan normalarsproduktionen och den installerade effekten i
kW. For viérderingen av vattenkraftverk fordras séledes
kidnnedom om verkets installerade effekt for att kunna berdkna
verkets utnyttjandetid.

Den nédrmare regleringen avseende installerad effekt finns i
1 kap. 30 § FTF.

1 kap. 30 § FTF

For vattenkraftverk avses med installerad effekt den maximala
bruttoeffekt, som vid obegrinsad vattentillgdng kan utvinnas i
kraftverket vid kontinuerlig drift under 16 timmar utan att skadlig
overbelastning uppstér. Den installerade effekten anges i kW.

Om den maximala bruttoeffekten inte helt kan tas ut under
manaderna november — mars till foljd av att fallhdjden ar begransad
pa grund av att den ingdr i ett arsregleringsmagasin, skall den
maximala bruttoeffekten reduceras vid bestimmandet av den
installerade effekten.

Installerad effekt som inte Sverstiger 1 000 kW avrundas till hela
kW. Installerad effekt som Gverstiger 1 000 kW far bestimmas endast
till foljande antal kW:

Om effekten 6verstiger 1 000 kW men inte 10 000 kW: hela 10 kW,

10 000 kW men inte 100 000 kW: hela 100 kW,

100 000 kW men inte 1 000 000 kW: hela 1 000 kW och

1 000 000 kW och dérdver: hela 10 000 kW.

Den installerade effekten, som enligt 1 kap. 30 § utgdr den
maximala bruttoeffekten — bestdmd pa sitt anges i forsta
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stycket av paragrafen — skall enligt andra stycket reduceras vid
begriansning av fallhdjden under november — mars.

Allminna rad:

Reducering av den installerade effekten pa grund av begransad
fallhgjd under november—mars sker genom en reduceringsfaktor som
bor berdknas som kvoten mellan medelavsdnkningen och bruttofall-
hojden. Den installerade effekten erhélls genom att den maximala
bruttoeffekten multipliceras med ett minus denna kvot. (SKV A

2006:11)
1.5 Riktvarde och riktvirdeangivelse
1.5.1 Allméint

For egendom pa elproduktionsenhet skall taxeringsvirdet
bestimmas med utgangspunkt i riktvirden. Dessa skall
bestdmmas for varje virderingsenhet for kombinationer av
riktvardegrundande viardefaktorer (jfr 7 kap. 3 § FTL). Enligt
1 kap. 2 § FTF skall riktvirde bestimmas for varje varderings-
enhet.

I avsnitt 1.3 har indelningen av vattenkraftverk i vérderings-
enheter redovisats. For de riktviardegrundande virdefaktorerna
for dessa kraftverk 1dmnas en redogdrelse i avsnitt 1.6.

Med riktvardeangivelse avses enligt 7 kap. 3 § FTL de upp-
gifter om virdenivin m.m. som inom varje vidrdeomride
erfordras for att bestimma riktvérdet. I 1 kap. 2 § FTF fore-
skrivs att riktvirdena skall bestimmas med utgangspunkt i
riktvardeangivelserna for varje virdeomrade.

Riket i dess helhet skall enligt 16 § SKVFS 2006:13 utgora ett
viardeomrade for vattenkraftverken och Gvriga elproduktions-
enheter.

1.5.2 Vattenkraftverk (mark och byggnader)
1.5.2.1 Riktvirde

I 15 kap. 2 § FTL finns den grundldggande bestimmelsen om
riktvérde fOr ett vattenkraftverk i dess helhet.

15 kap. 2 § forsta stycket FTL

Riktvirdet for ett vattenkraftverk skall utgora virdet av en
vérderingsenhet som avser sddan egendom.

Vad som skall utgéra en virderingsenhet for ett vatten-
kraftverk har redovisats i avsnitt 1.3.
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1.5.2.2 Riktvirdeangivelse

15 kap. 3 § FTL

I en riktvirdeangivelse enligt 7 kap. 3§ skall védrden per
kilowattimme anges for ett normkraftverk och for mark till ett sddant
verk ...

Da riket skall utgdra endast ett virdeomrade for elproduktions-
enheterna &r riktviardeangivelsen densamma oavsett var kraft-
verket ér beldget.

I riktviardeangivelsen skall enligt 1 kap. 29 § FTF angivna
belopp for normkraftverkets vérde dels av byggnader och
mark, dels av mark bestdmmas i kronor per kWh med tva
decimaler.

15 kap. 6 § forsta stycket FTL

For normkraftverket skall vardet per kilowattimme i en riktvérde-
angivelse bestimmas med utgangspunkt i elproduktionens lonsamhet
och med beaktande av priserna vid kdp av likartade vattenkraftverk
eller delar dérav.

Virdet per kWh 1 riktvirdeangivelsen for normkraftverket
bestdms enligt huvudregeln enligt ortsprismetoden och med
utgdngspunkt i en avkastningskalkyl med beaktande av 16n-
samheten. Avkastningskalkylen bygger enligt 1kap. 25a§
FTF pa de genomsnittliga elpriser som noterats vid den
nordiska elborsen Nord Pool Spot AS under nivééret och de
fem nérmast foregaende aren. Till grund for avkastningsberak-
ningen ligger vidare enligt samma bestimmelse de kostnader
som dr nddvéindiga for en uthdllig produktion under samma
tidsperiod.

Som anforts ovan skall virdet per kWh i riktviardeangivelsen
anges for ett kraftverk som ansluter till normkraftverket. Detta
viarde ligger till grund for formeln for berdkningen av det
enskilda vattenkraftverkets virde. Angdende berdkningen av
virdet per kWh for ett enskilt vattenkraftverk i dess helhet, se
vid 1.7.2.

12 § SKVFS 2006:13

Normalarsvattenforing skall i forsta hand uppskattas med ledning
av statistik som tillhandahallits av vattenregleringsforetag. Foreligger
inte sddan statistik skall istdllet normalarsvattenforingen uppskattas i
enlighet med de virden som Sveriges Meterologiska och Hydro-
logiska Institut angett i institutets senaste utgivna 40-arsstatistik.

Allménna rad:

Virde av byggnader och mark tillhdrande ett normkraftverk bor
bestdmmas till 2,80 kr/kWh. (SKV A 2006:11)
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Om ett kraftverk vid AFT 07 avviker frdn normkraftverket
betridffande nagon av virdefaktorerna utnyttjandetid, beldgen-
het och normaléarsproduktion, skall det i riktvirdeangivelsen
angivna virdet per kilowattimme korrigeras innan det multi-
pliceras med verkets normalarsproduktion bestimd pa sétt
anges i 12 § SKVFS 2006:13.

1.5.2.3 Formel for riktvarde

For att bestimma riktvérdet for vattenkraftverk krivs forutom
det i riktviardeangivelsen angivna vérdet i kr per kWh for ett
normkraftverk — ocksé verkets normalérsproduktion samt de
for verket bestimda berdkningsfaktorerna och korrektionerna
hénforliga till virdefaktorerna utnyttjandetid, flerdrsreglering,
beldgenhet och élder. For flerarsreglering och alder ar faktor-
erna vid AFT 07 dock 1,0. Foljande formel foreskrivs i FTF:

1 kap. 26 § andra stycket FTF

Re=(N¢ x fy x f x fy X f; x kp) x W, x 0,75

dar R, =riktvardet for kraftverket (mark och byggnad),

N¢ = 1 riktvdrdeangivelsen angivet viarde i kr/kWh for mark och
byggnader som tillhor normkraftverket,

f, = faktor for utnyttjandetid,

f, = faktor for flerarsreglering,

fi = faktor for storleksinverkan avseende virdet i kr/kWh for mark
och byggnader som tillhor normkraftverket,

fz = faktor for élder,

ky = korrektion for beldgenhet och

W, = normalérsproduktionen.

1.5.3 Marken till ett vattenkraftverk

1.5.3.1 Riktvarde

I 15 kap. 2 § FTL foreskrivs vad riktvardet for marken till ett
vattenkraftverk skall avse.

15 kap. 2 § andra stycket FTL

Riktvérdet for mark som hor till ett vattenkraftverk skall utgora
vérdet av en vérderingsenhet som avser sddan egendom.

Vad som skall utgora virderingsenhet for mark till ett vatten-
kraftverk har redovisats i avsnitt 1.3.

1.5.3.2 Riktvirdeangivelse
15 kap. 3 § FTL

I en riktvirdeangivelse enligt 7 kap. 3 § skall viarden per kilo-
wattimme anges for ett normkraftverk och for mark till ett sddant
verk ...
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15 kap. 6 § andra stycket FTL

Virdet av marken till normkraftverket i en riktvardeangivelse
skall bestimmas med hénsyn till hur stor del av det for
normkraftverket angivna virdet som med ledning framst av kost-
naderna att uppfora ett nytt kraftverk kan anses beldpa pa marken.

I riktviardeangivelsen skall vérdet i kr/kWh anges for mark
tillhorande normkraftverket. Virdet skall bestimmas med
hinsyn till hur stor del av det for normkraftverket angivna
vardet som med ledning frimst av kostnaderna att uppfora ett
helt nytt kraftverk kan anses belopa pa marken. Angéende
berdkningen av markens vérde se vid 1.7.3.

Allminna rad:

Virde av mark tillhorande ett normkraftverk bor bestimmas till
1,00 kr/kWh. (SKV A 2006:11)

Riktvérdet for mark berdknas som produkten av kraftverkets
normalarsproduktion i kilowattimmar och markens vérde per
kilowattimme. Det senare vérdet bestdims genom att det i
riktvdrdeangivelsen angivna virdet 1 kr/kWh for marken till ett
normkraftverk korrigeras i de hénseenden som kraftverket
avviker fram normkraftverket. Samtliga de vardefaktorer som
kan paverka det enskilda vattenkraftverkets vérde i kr/kWh
utom véardefaktorn alder tillimpas. Faktorn for flerarsreglering
har enligt 1 kap. 32 § FTF bestamts till 1,0 och inverkar darfor
inte pd markens vérde.

Skillnaderna i riktvirdeangivelserna dr séledes att i riktvérde-
angivelsen for marken i stdllet for totalvirde i kr/kWh for
normkraftverket anges virdet for marken i kr/kWh for norm-
kraftverket. Vidare tillimpas inte virdefaktorn for &lder i
formeln i FTF for berdkning av riktvéirdet for marken.

1 kap. 27 § andra stycket FTF

R = (N X £y, X f; + 0,6 x kp) X fn X Wy % 0,75

ddr R, = riktvéardet for marken,

Nm = 1 riktvdrdeangivelsen angivet virde i kr/kWh av mark som
tillhor normkraftverket,

f, = faktor for utnyttjandetid,

f, = faktor for flerarsreglering,

fum = faktor for storleksinverkan avseende vardet av mark som tillhor
normkraftverket,

ky, = korrektion for beldgenhet,

W, = normalarsproduktion
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154 Kraftverksbyggnader till ett vattenkraftverk
1.54.1 Riktvirde

For kraftverksbyggnader som tillhor ett vattenkraftverk
bestdms 1 praktiken inte nagon vérderingsenhet. Virderings-
enhet dr emellertid enligt generella normer den egendom som
inte hanforts till markvarderingsenheten for den mark som till-
hor vattenkraftverket. Riktvardet for kraftverksbyggnaderna
faststélls enligt foljande regel i 15 kap. 2 § FTL.

15 kap. 2 § tredje stycket FTL

Riktvdrdet for kraftverksbyggnader som hor till ett vattenkraft-
verk utgors av skillnaden mellan riktvdrdena for vattenkraftverket
och for mark som hor till verket.

1.6 Vardefaktorer

Enligt 7kap. 1§ FTL skall virderingen vid fastighets-
taxeringen ske med utgangspunkt i vardefaktorer. Med vérde-
faktorer avses egenskaper som &r knutna till fastigheten och
som har betydelse for marknadsvérdet.

Riktvdardena skall bestimmas for kombinationer av vérde-
faktorer som bl.a. har sérskild betydelse for marknadsvardet
(riktvardegrundande vérdefaktorer).

Virderingen av vattenkraftverk i deras helhet sker enligt
15 kap. 4 § FTL 1 forsta hand med ledning av vardefaktorerna
normaldrsproduktion, utnyttjandetid, flerirsreglering, beldgen-
het och élder. I 5 § SKVFS 2006:12 finns foreskrifter om
avrundning av vardefaktorer; se vid avsnitt 1.2 i del 2.

For marken till ett vattenkraftverk bestdms riktvérdena enligt
15 kap. 5 § utifrdn samma vérdefaktorer som for verket i dess
helhet utom véardefaktorn élder.

Virdefaktorerna flerarsreglering och alder kommer enligt
regler i 1 kap. 32 § och 32 b § FTF inte att inverka pa vérdet
vid AFT 07.

1.6.1 Normalarsproduktion
1.6.1.1 Allméint

Virdefaktorn normalarsproduktion definieras i 15 kap. 4§
FTL enligt foljande
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15 kap. 4 § FTL

... Med normalérsproduktion avses den i genomsnitt per &r till-
géngliga produktionen vid kraftverket. Normalarsproduktionen anges
i kilowattimmar ...

Normalarsproduktionen beréknas for de utbyggnadsforhéllan-
den som géller vid taxeringsarets ingang.

Normalarsproduktionen anges 1 kilowattimmar (kWh).
Normalarsproduktion betecknas W, i de vid taxeringen
anvénda formlerna.

Reglerna om den ndrmare bestimningen av normaldrs-
produktionen finns i FTF.

1 kap. 28 § FTF

Med normalarsproduktion (W,) avses den vid kraftverket
tillgéingliga produktionen i genomsnitt per ar under nivadret och de
nitton dren ndrmast fore detta. Om de utbyggnadsforhallanden som
giller vid taxeringsarets ingang tillkommit efter det tjugoforsta aret
fore taxeringsaret skall genomsnittet endast beréknas for de ar som de
nya forhallandena géllt.

For kraftverk med en produktion av minst 50 miljoner kWh per
ar giller foljande. Fore berdkningen av genomsnittet skall varje érs
produktion divideras med medelvattenforingen under éret vid
kraftverket, uttryckt i kubikmeter per sekund och multipliceras med
medelvattenforingen under aren 19502000, uttryckt i kubikmeter
per sekund. Motsvarande berdkningsmetod far dven, efter begiran av
fastighetséigaren, tillimpas for dvriga kraftverk.

Normalarsproduktion som inte Overstiger 1000000 kWh
avrundas till hela 1 000 kWh.

Normalarsproduktion som 6verstiger 1 000 000 kWh fér bestdimmas
endast till foljande antal kKWh om normalarsproduktionen Gverstiger:

1 000 000 kWh men inte 10 000 000 kWh: hela 10 000 kWh,

10 000 000 kWh men inte 100 000 000 kWh: hela 100 000 kWh,

100 000 000 kWh men inte 1 000 000 000 kWh: hela 1 000 000
kWh och

1 000 000 000 kWh och dér6ver: hela 10 000 000 kWh.

1.6.1.2 Faktor for storleksinverkan pa virdet av
vattenkraftverk

Genom faktorn storleksinverkan beaktas storleken av normal-
arsproduktionen sérskilt vid berdkning av riktvirdet for ett
vattenkraftverk.

Faktorn for storleksinverkan for vattenkraftverk bestdms
genom en formel 1 FTF.

1 kap. 32 a § FTF

Faktorn for storleksinverkan avseende viérdet i kr/kWh for mark
och byggnader (fy) skall bestimmas med ledning av kraftverkets
normalarsproduktion (W,) enligt foljande formel.
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fy =0,2057+0,1278 In (W, /1 000 000)

Faktorn skall anges med tre decimaler. For kraftverk med en
normalarsproduktion av 10 000 000 kWh eller ldgre skall faktorn
bestimmas till 0,5.

1.6.1.3 Faktor for storleksinverkan pa virdet av
marken

P& motsvarande sétt som géller for korrigering av vattenkraft-
verkets virde med hénsyn till storleksinverkan skall vardet av
marken till vattenkraftverket korrigeras enligt foljande formel.

1kap.32d § FTF

Faktorn for storleksinverkan avseende virdet i kronor per kWh
for mark (fim) skall bestimmas med ledning av kraftverkets normal-
arsproduktion (W,) enligt foljande formel.
fim = 0,2556 In (W, /1 000 000)-0,5886.

Faktorn skall anges med tre decimaler. For kraftverk med en
normalarsproduktion av 10 000 000 kWh eller ldgre skall faktorn
bestaimmas till 0.

1.6.2 Utnyttjandetid
1.6.2.1 Allmént

Utnyttjandetiden ar enligt 15 kap. 4 § FTL lika med kvoten

mellan normalarsproduktionen och den installerade effekten i
kW.

15 kap. 4 § FTL

...Utnyttjandetiden ger uttryck for mdjligheten att anpassa
elproduktionen till tidsperioder med hog efterfragan. Utnyttjande-
tiden bestims som kvoten mellan normalarsproduktionen och den
installerade effekten i kilowatt...

Definitionen 1 1kap. 30 § FTF av vad som avses med
installerad effekt och den reduktion av denna, som skall ske pa
grund av begrinsad fallhgjd, har redovisats vid 1.4.3.

1.6.2.2 Faktor for utnyttjandetid

Virdefaktorn utnyttjandetid beaktas vid virderingen genom en
faktor for utnyttjandetid, utnyttjandefaktorn, som foreskrivs i
FTF.

Utnyttjandefaktorn betecknas f, i de vid taxeringen anvénda
formlerna.

Den grundldggande regeln for att bestimma utnyttjandefaktorn
finns i 1 kap. 31 § FTF. Dér foreskrivs bl.a. att faktorn skall
vara 1,000 vid en utnyttjandetid av 5 000 timmar. Fran den
grundldggande regeln finns i 31 a § ett undantag da det géller
s.k. overutbyggda vattenkraftverk. Vidare finns i 31 b och
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31 ¢ §§ regler om korrigering av utnyttjandefaktorn vid 14g
produktion vintertid respektive med hénsyn till mojlig dygns-
reglering. Den generella regeln for att bestimma utnyttjande-
faktorn i 1 kap. 31 § FTF har foljande lydelse.

1 kap. 31 § fjarde stycket FTF

Utnyttjandetiden skall anges i hela timmar och utnyttjandefaktorn
med tre decimaler.

For att bestimma utnyttjandefaktorn enligt huvudregeln krévs
endast kinnedom om utnyttjandetiden.

1 kap. 31 § forsta—tredje styckena FTF

Utnyttjandetiden (U), berdknad enligt 15 kap. 4 § fastighets-
taxeringslagen (1979:1152), skall beaktas genom en utnyttjandefaktor
(fu). Faktorn skall vara 1,000 vid en utnyttjandetid av 5 000 timmar.

Utnyttjandefaktorn skall, om inte annat sdgs i 31a—31c§§,
bestdimmas enligt foljande formel for utnyttjandetider mellan 2000
och 7000 timmar.
fo=8333 x 1077 x U* - 2,796 x 10" x U + 2,941 x 10® x U* —
1,427 x 10* x U + 1,276

For kraftverk med lagre utnyttjandetid &n 2000 timmar skall faktorn
bestdmmas till 1,088 och for en utnyttjandetid hogre d4n 7000 timmar skall
faktorn bestdammas till 0,960.

For de s.k. 6verutbyggda vattenkraftverken med stor kapacitet
men liten utnyttjandetid géller enligt 1 kap. 31 a § en sérskild
undantagsregel.

1 kap. 31 a § FTF

For de kraftverk vars installerade effekt uppgar till minst 250 000
kW och som har en utnyttjandetid som understiger 3 000 timmar
(6verutbyggt kraftverk) skall utnyttjandefaktorn bestimmas till 1,020.

I fraga om de kraftverk vars produktion vintertid inte &ver-
stiger 38 % av den normala arsproduktionen av el skall den
enligt 1 kap. 31§ berdknade utnyttjandefaktorn korrigeras
nedat. Korrektionsbeloppen beror pd hur stor andel av érs-
produktionen som kan tas ut under angivna vinterveckor.
Korrektionsbeloppens storlek har angivits i tabell 1 1 bilaga 9 a
till FTF (U-tabell 1).

1 kap. 31 § FTF

Om kraftverkets produktion under tiden frdn och med vecka 45
till och med vecka 12 inte Overstiger 38 procent av verkets totala
produktion skall korrigering av utnyttjandefaktorn goras enligt en
tabell (U-tabell), tabell 1 i bilaga 9 a.

U-tabell 1 innehaller enligt bilaga 9a till FTF foljande
korrigeringstal.
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Tabell 1. Korrigering med hénsyn till 1ag produktion vintertid

Procent av é&rsproduktionen fr.o.m. vecka 45 | Korrektion
t.o.m. vecka 12

34-38 0,020
29-33 0,030
—28 0,040

Tabellen utvisar med vilket tal som utnyttjandefaktorn skall
korrigeras nedat med hénsyn till hur stor del av produktionen som
infaller vintertid. Vid avlédsning i tabellen bestdms procenttalet i hela
procent av arsproduktionen.

I 1kap. 31 § ¢ FTF har ytterligare en regel for korrigering av
den berdknade utnyttjandefaktorn tagits in. Den tillimpas vid
varierande utnyttjandetid och regleringsmojlighet vintertid.
Korrektionsbeloppen anges i U-tabell 2 som tagits in i bilaga
9 atill FTF.

1 kap. 31 ¢ § FTF

Om det for ett kraftverk inte dr mgjligt att mellan 6.00-22.00
samtliga dagar i veckan ta ut det genomsnittliga vattenflodet genom
turbinerna per dygn fran och med vecka 45 till och med vecka 12,
skall utnyttjandefaktorn korrigeras.

Korrigeringen skall goéras enligt en tabell (U-tabell), tabell 2 i
bilaga 9 a. Tabellen anger med vilket belopp som faktorn skall
reduceras vid varierande utnyttjandetid och regleringsmdjlighet. Med
reglering avses hur stor andel i tjugofjardedelar av det genomsnittliga
flodet genom turbinerna per dygn vintertid som kan tas ut 6.00—22.00
alla dagar i veckan.

Har utnyttjandefaktorn bestimts enligt 31 a §, skall utnyttjande-
tiden anses vara 4 000 timmar vid tillimpning av tabell 2 i bilaga 9 a.

U-tabell 2 utvisar enligt bilaga 9a till FTF f6ljande
korrigeringstal for utnyttjandefaktorn.

Tabell 2. Korrigering med hénsyn till mojlig dygnsreglering

Reglerings- | Utnyttjandetid i timmar
mojlighet

-2000 | 3000 | 4000 | 5000 | 6000 | 7000-
16/24 T 0,046 0,031 | 0,023 | 0,018 | 0,015 | 0,013
20/24 2 0,023 0,016 | 0,012 | 0,009 | 0,008 | 0,006
24/24° 0 0 0 0 0 0

Tabellen utvisar med vilket tal som utnyttjandefaktorn skall
korrigeras neddt vid varierande utnyttjandetid och reglerings-
mdjlighet vintertid. Regleringsmdjligheten anges genom den andel av
det genomsnittliga flodet genom turbinerna per dygn vintertid som
kan tas ut 6.00-22.00 samtliga dagar i veckan.
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1) 16/24 anger att dygnsreglering helt saknas och flodet séledes
ar jamnt fordelat under dygnet méandag till sondag.

2) 20/24 anger att dygnsreglering finns och medger att 5/6 av det
genomsnittliga flodet genom turbinerna per dygn vintertid kan tas ut
6.00—22.00 samtliga dagar i veckan.

3) 24/24 anger att dygnsregleringen medger att hela flodet genom
turbinerna per dygn vintertid kan tas ut 6.00-22.00 samtliga dagar i
veckan.

Vid avlésning i tabellen bestims utnyttjandetiden i hela 100-tal
timmar och dygnsregleringens omfattning i hela tjugofjirdedelar.
Jamkningen anges med tre decimaler efter interpolering.

1.6.3 Flerarsreglering
1.6.3.1 Allmént

Virdefaktorn flerarsreglering anger enligt 15 kap. 4 § FTL moj-
ligheten att genom reglering fordela produktionen mellan aren.

15 kap. 4 § FTL

... Med flerarsreglering avses mojligheten att genom reglering
fordela produktionen mellan dren. Regleringsmojligheten bestdms av
regleringsmagasinens volym, tillrinningen till magasinen och medel-
vattenforingen vid kraftverken...

1.6.3.2 Faktor for flerarsreglering

Virdefaktorn flerdrsreglering beaktas vid virderingen genom
en i FTF foreskriven faktor for flerarsreglering. Flerars-
regleringens inverkan pa vérdet av de olika vattenkraftverken
har infor AFT 07 visat sig vara obetydlig. Berdkningsfaktorn
for flerarsreglering har darfor i FTF bestamts till 1,00.

Faktorn for flerarsreglering betecknas f; i de vid taxeringen
anvinda formlerna.

1 kap. 32 § FTF

Faktorn for flerarsreglering (f;) skall bestimmas till 1,0 for
samtliga vattenkraftverk.

1.6.4 Belidigenhet
1.6.4.1 Allmént

Virdefaktorn beldgenheten definieras enligt 15 kap. 4 § FTL.
15 kap. 4 § FTL

. Beldgenheten ger uttryck for kostnader for inmatning av
produktionen pa stamndtet ...

1.6.4.2 Korrektion for beligenhet

Kostnaderna for inmatning av produktionen (beldgenheten)
beaktas genom en korrektion i kr/kWh som ger uttryck for en
jimforelse med sadana kostnader for ett kraftverk i Angerman-
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dlven och norr dérom till Gide dlv, dvs. normkraftverkets ldge.
Inmatningskostnaderna avser savil kostnaderna for dverforing
till stamnitet som avgifterna for inmatningen. Korrektionen
regleras 1 FTF.

1.6.5

1kap. 32 ¢ § FTF

Beldgenhetsfaktorn skall beakta skillnader i kostnader for
inmatning pa stamndtet, vilka utgdrs av kostnaderna for overforing
till stamnédtet och avgifterna vid inmatningen pa stamnitet. Landet
skall indelas i tio beldgenhetsklasser och korrektionen for beldgenhet
(k) skall bestdmmas till foljande belopp.

Klass Omréade Korrektions-
belopp i kr/kWh

Lule alv och norr dédrom -0,14
2 Skellefte  dlv  uppstroms  Bastusels -0,73
kraftverk
3 Skellefte dlv med undantag av strickan -0,09

uppstroms ~ Bastusels  kraftverk samt
omradet norr ddrom till Lule dlv

Gide alv och norr ddrom till Skellefte alv -0,04
Angermanilven med bifléden och norr 0,00
darom till Gide &lv
6 Indalsilven och norr dirom till Anger- +0,09
maniélven
7 Ljungan och norr ddrom till Indalsélven +0,09
8 Ljusnan och norr dérom till Ljungan +0,14
Dalélven och norr ddrom till Ljusnan +0,27
10 Soder om Dalélven +0,36
Alder

1.6.5.1 Allmint

Virdefaktorn alder vid taxering av vattenkraftverk definieras i
15 kap. 4 § FTL.

15 kap. 4 § FTL

... Aldern ger uttryck for kraftverkets sannolika Aterstaende
livslingd. Aldern anges genom det &r da kraftverket togs i drift.

Allménna rad:

Till- och ombyggnader som ej medfor édndrade vattenvigar bor
inte medfora nytt idrifttagningsar. D4 till- eller ombyggnad, som
medfor dndrade vattenvégar skett, bor det ursprungliga idrifttagnings-
aret och idrifttagningsaret efter till- och ombyggnaden sammanvégas.
(SKV A 2006:11)
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1.6.5.2 Faktor for alder

Virdefaktorn alder beaktas vid berékningen av riktvérdet genom
tillampning av en sérskild i FTF foreskriven faktor for alder.

Forberedelsearbetet infor AFT 07 har givit vid handen att
aldern pa bestindet av vattenkraftverk i stort sett saknar
betydelse for vattenkraftverkens virde. 1 1 kap. 32 b § FTF
foreskrivs darfor att faktorn for alder skall bestimmas till 1,0
for samtliga vattenkraftverk.

1 kap.32b § FTF
Faktorn for alder (f;) skall bestimmas till 1,0 for samtliga vatten-

kraftverk.
1.7 Berikning av riktvirden
1.7.1 Allméint

I avsnitt 1.5.2 har de regler i 15 kap. 2 § FTL redovisats, som
anger for vilken egendom pa ett vattenkraftverk som ett
riktvarde skall faststéllas. Riktvérde skall enligt denna paragraf
bestdmmas for de viarderingsenheter som utgdrs av

— vattenkraftverket i dess helhet,
— marken till ett vattenkraftverk,
— kraftverksbyggnaderna.

Av 15kap. 2 § framgar att sdrskilda riktvirden bestdms for
vattenkraftverket 1 dess helhet och for marken samt att
riktvdrdet for kraftverksbyggnaderna inom vattenkraftverket
utgdrs av skillnaden mellan riktvirdena for vattenkraftverket i
dess helhet och for marken.

1.7.2 Berikning av riktvirde for vattenkraftverk
(mark och byggnader)

Berdkningsgingen for egendom péa en elproduktionsenhet som
utgdrs av ett vattenkraftverk regleras i 15 kap. 7 § FTL.

15 kap. 7 § forsta stycket forsta meningen FTL

Riktvdrdet for ett vattenkraftverk berdknas som produkten av
verkets normalarsproduktion i kilowattimmar och dess vérde i kronor
per kilowattimme.

Huvudregeln vid berdkning av riktvérdet for ett vattenkraftverk
ar att detta svarar mot verkets normalarsproduktion i kWh och
det virde 1 kronor per kWh som normkraftverkets produktion
enligt uppgift i riktvirdeangivelsen har. Det riktvirde som
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framkommer genom en sddan berdkning dr emellertid vid
AFTO7 korrekt endast om det for vattenkraftverket rader
samma forhédllanden som for normkraftverket i frdga om
vérdefaktorerna normaldrsproduktion, utnyttjandetid, och
beldgenhet.

Om vattenkraftverket i friga om nagon av nidmnda vérde-
faktorer avviker frdn normkraftverket skall vérdet i rikt-
vardeangivelsen per kWh for normkraftverket korrigeras.

15 kap. 7 § andra meningen FTL

Det senare virdet bestims genom att det i riktvardeangivelsen for
normkraftverket angivna virdet per kilowattimme, om det behdvs,
korrigeras for den inverkan pé vardet per kilowattimme som beror pa
att kraftverket avviker frdn normkraftverket betrdffande normal-
arsproduktion, utnyttjandetid, flerarsreglering, beldgenhet eller dlder.

Som angetts ovan sker inte nagon korrektion vid AFT 07 med
anledning av vérdefaktorerna flerarsreglering och alder.

Sedan en bedomning gjorts av de vardefaktorer som é&r rikt-
virdegrundande for vattenkraftverket skall — med beaktande av
denna beddmning — de berdkningsfaktorer och korrektioner
bestdmmas som &r foreskrivna i 1 kap. 28, 30, 31, 31 a—31c,
32 och 32a-32d§§ FTF; se betriffande dessa
berékningsfaktorer m.m. i avsnitt 1.6.

Hérefter sker den slutliga berdkningen av vattenkraftverkets
riktvérde enligt en i 1 kap. 26 § FTF foreskriven formel. Enligt
denna berdknas forst vattenkraftverkets vérde i kronor per
kWh genom att motsvarande vérde for normkraftverket
multipliceras med for vattenkraftverket bestdmda faktorer och
korrektioner enligt 1 kap. 26 § FTF.

Det korrigerade vérdet i kronor per kWh multipliceras med
verkets normaldrsproduktion. Det framrdknade resultatet utgor
marknadsvardet for vattenkraftverket i dess helhet, bade mark
och byggnader. Detta virde nedrdknas med 0,75 till
taxeringsvardeniva.

Formeln for riktviardeberdkningen, som redovisats i avsnitt
1.5.2.3, ar foljande:

Rt:(NtXfuxfrxfstxf§+kb)><wn><0,75

Enligt 1 kap. 26 § skall uttrycket (N; x f, x fi x fi x f; + ky)
avrundas till kronor per kilowattimme med tva decimaler.
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1.7.3 Berikning av riktvirde for mark

15 kap. 7 § andra stycket forsta meningen FTL

Riktvirdet for mark berdknas som produkten av kraftverkets
normaldrsproduktion i kilowattimmar och markens vérde per
kilowattimme.

Huvudregeln for berdkningen av riktvardet for marken till ett
vattenkraftverk ér helt likartad den som géller vid berdkningen
av riktviardet for wvattenkraftverket i dess helhet; se vid
foregaende punkt. Verkets normalérsproduktion skall saledes i
princip multipliceras med det vidrde per kWh som 1 rikt-
virdeangivelsen angetts for normkraftverkets mark. Liksom
géller for berdkningen av riktvirde for vattenkraftverket i dess
helhet maste emellertid det i riktvirdeangivelsen angivna
vérdet for marken till normkraftverket i kr/kWh korrigeras, om
det betriffande de for marken i1 15 kap. 5 § FTL foreskrivna
vardefaktorerna foreligger olikheter mellan marken till vatten-
kraftverket och till normkraftverket. Dessa vérdefaktorer &r
normalarsproduktion, utnyttjandetid, flerarsreglering och
beldgenhet (se vidare avsnitt 1.6).

Om marken, som tillhor vattenkraftverket, 1 friga om négon av
nidmnda véardefaktorer avviker frén marken till normkraft-
verket, skall det viarde som angetts i riktvirdeangivelsen per
kWh f6r marken till normkraftverket korrigeras.

15 kap. 7 § andra stycket andra meningen FTL

Det senare virdet bestdims genom att det i riktvdrdeangivelsen for
mark angivna virdet per kilowattimme, om det behovs, korrigeras for
den inverkan pa vardet per kilowattimme som beror pé att kraftverket
avviker fran normkraftverket betrdffande normaléarsproduktion,
utnyttjandetid, flerarsreglering eller beldgenhet.

Korrigeringen skall ske pd motsvarande sitt som beskrivits
under foregdende punkt betrdffande riktvédrdet for ett vatten-
kraftverk. De i 1 kap. 28, 30, 31, 31 a—31 ¢, 32,32 a och 32 c—
32 d §§ foreskrivna berdkningsfaktorerna m.m. skall dérvid
tillimpas; se dock avsnitt 1.6.3.2 betriffande virdefaktorn
flerarsreglering.

P& motsvarande sitt som giller i fraga om riktvardet for ett
vattenkraftverk i dess helhet berdknas det slutliga riktvérdet for
marken enligt en formel som foreskrivs i 1kap. 27 § FTF.
Formeln lyder:
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Rm:(NmequrJ’_OﬁXkb)xfsmanxojs

Enligt 1 kap. 27 § skall uttrycket (N, x f, X f; + 0,6 % ky) % fgy
anges 1 kronor per kilowattimme med tva decimaler.

Formeln for riktvirdet for marken 4r i princip uppbyggd pa
samma som formeln for riktvirdet for vattenkraftverken.

1.74 Berikning av riktvirde for
kraftverksbyggnader

15 kap. 2 § tredje stycket FTL

Riktvdrdet for kraftverksbyggnader som hor till ett vatten-
kraftverk utgors av skillnaden mellan riktvardena for vatten-
kraftverket och for mark som hor till verket.

Sedan riktvdardena for vattenkraftverket i dess helhet och for
marken till kraftverket berdknats, erhalls kraftverks-
byggnadernas vérde genom att riktvérdet for vattenkraftverket
minskas med riktvardet for marken.

1.8 Vattenkraftverk under byggnad

Virde av byggnad under uppforande skall bestimmas till
hilften av nedlagd kostnad. Kostnaden skall omréknas till det
genomsnittliga kostnadslidge som géllde under andra aret fore
taxeringsaret (7 kap. 12 § FTL). Vad som foreskrivits allmént
om byggnad under uppforande i 7 kap. 12 § FTL giller ocksa
for kraftverk under byggnad.

Taxeringen av byggnad under uppforande har behandlats i
del 1 avsnitt 5.4.1. (Dér har bland annat de foreskrifter och
allménna rad &tergetts som Skatteverket meddelat i frdga om
dessa byggnader i SKVFS 2006:12 och i SKV A 2006:22.)

Omrékningsfaktorerna anges i bilaga 1 till SKVFS 2006:12.

1.9 Fordelning mellan kommuner

1 kap. 33 § FTF

Om ett kraftverk, som saknar stromfallsfastighet, dr beldgen i
flera kommuner och darfor enligt 4 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen
(1979:1152) skall delas upp i flera taxeringsenheter, skall taxerings-
vérdet forst bestimmas som om egendomen varit en enda taxerings-
enhet. Direfter fordelas de silunda bestimda vérdena mellan de
taxeringsenheter, vari egendomen uppdelats, enligt vad som anges i
andra och tredje styckena.

Markvirdet fordelas mellan taxeringsenheterna efter den fallhgjd,
som tillhor i taxeringsenheten ingéende fastigheter eller som sadana
fastigheter har rdtt till genom servitut eller liknande. Om flera
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Taxeringsenhet

stromfall med olika vattenféring sammanforts till ett kraftverk, sker
fordelningen med ledning av fallhgjd och normalarsvattenforing.

Byggnadsvirdet fordelas mellan taxeringsenheterna med ledning
av byggnadernas belégenhet.

Endast i det fall ett vattenkraftverk saknar stromfallsfastighet
kan en fordelning av kraftverkets véirde mellan flera
kommuner ske.

De byggnader som beaktas vid fordelningen av byggnads-
vérdet dr de byggnader som tillhor kraftverkets dgare och som
ligger pa mark som tillhor fastigheten eller pd mark som
fastigheten har rétt till genom servitut eller liknande.

1.10 Avrundning

1 kap. 5 § forsta stycket FTF

Overstiger riktvirde av virderingsenhet 5 000 000 kronor, skall
det avrundas nedét till hela 200 000-tal kronor. Overstiger sadant
vérde 25 000 000 kronor, skall det avrundas nedét till hela miljoner
kronor. ...

1.11  Andelskraft och ersiattningskraft
1.11.1  Allmint

Vid uppskattning av kraftverks virde skall avdrag goras for
skyldighet att leverera andelskraft och ersittningskraft enligt
domstols avgorande eller enligt avtal. I det senare fallet krivs
dock att enligt avtalet skyldigheten att leverera kraft &r knuten
till kraftverket, att rdttigheten att ta emot kraften ar knuten till 1
avtalet angiven fastighet och att kraftleveransen inte begrinsats
att avse endast viss tid (se SOU 1972:32 s. 678 och prop.
1979/80:40 s 143).

De krav som skall vara uppfyllda for att ett avtal om ersétt-
ningskraft utanfor vattenlagen skall beaktas vid taxeringen &r
saledes att

1. leveransskyldigheten skall vara knuten till kraftstation och
utgd som vederlag for ratt till 1 kraftverket tillgodogjord
vattenkraft,

2. ratten till erséttningskraften skall vara knuten till 1 avtalet
angiven fastighet och

3. kraftleveransen fér inte vara begransad till viss tid.

Rétt till andels- och erséttningskraft utgoér enligt 4 kap. 5 §
forsta stycket punkt 7 FTL en elproduktionsenhet, om vérdet
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av taxeringsenheten till Overvigande del utgdrs av rétt till
andels- och erséttningskraft.

Virderingen av andels- och erséttningskraften ar for bade det
levererande kraftverket och den mottagande fastigheten
beroende av om och till hur stor del mottagaren betalar uttags-
kostnader. Regler om vérdering av andels- och ersittningskraft
finns i 15 kap. 8 och 9 §§ FTL.

Virderingen av andels- och erséttningskraften sker enligt
antingen andelsmetoden eller energimetoden.

Andelsmetoden tillimpas d& mottagaren av kraften betalar
minst 50 % av uttagskostnaderna. Vid andelsmetoden anges
leveransskyldigheten i procent av det levererande kraftverkets
riktvirden fo6r mark och byggnad. Avdraget for det levererande
kraftverket och tilligget for mottagande fastighet skall alltid
bestdmmas pé samma sitt.

Energimetoden anvénds d& mottagaren av kraften betalar
mindre dn 50 % av uttagskostnaderna. Vid energimetoden
anges leveransskyldigheten i kWh. Avdraget for det levere-
rande kraftverket och tilligget for den mottagande fastigheten
bestdms pa olika sitt.

Allménna rad:

Ritt till andels- eller ersittningskraft bor bade for levererande
kraftverk och mottagande fastighet beaktas genom justering for
sdregna forhallanden. (SKV A 2006:11)

1.11.2 Andelsmetoden

Elleverans for vilken mottagaren helt eller i allt vidsentligt
betalar uttagskostnader skall bade for det belastade vatten-
kraftverket och for den mottagande fastigheten vérderas enligt
reglerna for andelskraft. Dessa regler finns i 15 kap. 8 § forsta
stycket FTL. Vérderingsmetoden i dessa fall — d& minst 50 %
av uttagskostnaderna betalas — regleras i 1 kap. 33 a,33 b, 33 ¢
och 33 e §§ FTF dar den betecknas andelsmetoden.

15 kap. 8 § forsta stycket FTL

Vérdet av andelskraft, f6r vilken mottagaren helt eller i allt
véasentligt skall betala sin andel av uttagskostnaderna, skall
bestdimmas till s stor del av det levererande kraftverkets mark- och
byggnadsvirden som motsvarar andelen.

Likformigheten vid vdrderingen mellan erséttningskraften och
andelskraften foreskrivs i samma paragraf.
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15 kap. 8 § sista stycket FTL

Vérdet av ersattningskraft, for vilken mottagaren helt eller i allt
vasentligt skall betala uttagskostnaden, skall behandlas som andels-
kraft. Ersdttningskraften skall anges i procent av det levererande
kraftverkets taxeringsvérde.

Virdeminskningen av det vattenkraftverk som ldmnar kraften
till foljd av skyldighet att leverera andelskraft for vilken
uttagskostnader betalas, bestdms till s stor del av enhetens
totala vérde som svarar mot andelskraftens andel av den totala
produktionen.

Virdetillskottet for den fastighet som mottar andelskraft
bestdms enligt 15 kap. 8 § till samma belopp som motsvarande
avdrag fran vérdet av det kraftverk som lamnar andelskraften.

Ersittningskraft, for vilken uttagskostnader betalas, skall
omréknas till véardet av leveransens virde i procent av det
levererande kraftverkets taxeringsvérde.

Reglerna for de fall d& andelsmetoden skall anvindas har tagits
inilkap.33a§FTF.

1 kap. 33 a § forsta stycket FTF

Betalar den mottagande fastigheten minst hélften av uttags-
kostnaden, skall andels- och ersdttningskraftens vérde berdknas pé
satt foreskrivs 1 15 kap. 8 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
(andelsmetoden). Vid andelsmetoden skall andelens storlek motsvara
leveransskyldighetens vérde i procent av de sammanlagda rikt-
vérdena for det levererande kraftverkets byggnader och mark.

Mindre én 80 % Betalas minst 50 % av uttagskostnaderna men &nda inte en
vasentlig del av dessa kostnader skall en hdjande korrigering
ske. Denna regleras i 1 kap. 33 b § FTF.

1 kap. 33 b § forsta stycket FTF

Om andelsmetoden skall anvindas enligt 33 a § och mottagande
fastighet inte betalar en visentlig del av den uttagskostnad som svarar
mot andelen, skall andelens virde dkas med 10 procent.

Allménna rad:

Med en visentlig del av uttagskostnaderna bor anses minst
80 procent av dessa kostnader. (SKV A 2006:11)

Om mottagande fastighet betalar mellan 50 och 80 % av
uttagskostnaderna skall den i 33b§ forsta stycket FTF
foreskrivna 10-procentiga virdehdjningen goras genom att
andelen — uttryckt i procent — 6kas med 10 %.
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Exempel

Om leveransen utgdr 10 % av det levererande kraft-
verkets produktion och mottagande fastighet endast
betalar 60 % av de pa andelen fallande uttagskostnad-
erna skall andelen jamkas till 11 %. Andelen é&r lika for
levererande och mottagande fastighet.

For berdkningen av det avdrag som det levererande kraftverket
skall gora vid tillampning av andelsmetoden finns regler i
1 kap. 33 ¢ § FTF.

1 kap. 33 ¢ § FTF

Vid tillampning av andelsmetoden beriknas de avdrag som
leveransskyldigheten medfor pa levererande kraftverks riktvarden for
byggnader och mark enligt f6ljande formler.

Ap=axRyoch Ay=a xR,

dir A, = det avdrag som leveransskyldigheten medfor pa riktvardet
for byggnaderna,

A, = det avdrag som leveransskyldigheten medfor pé riktvirdet for
marken,

a = andelstalet i procent efter eventuell jamkning enligt 33 b § forsta
stycket,

Ry = det levererande kraftverkets riktvirde avseende byggnaderna
och

R., = det levererande kraftverkets riktvirde avseende mark.

For de tilldgg som den mottagande fastigheten skall gora finns
regleri 1 kap. 33 ¢ § FTF.

1 kap. 33 e § forsta stycket FTF

Vid tillimpning av andelsmetoden skall tilldggen till den
mottagande fastighetens riktvirden for byggnader och mark
Overensstimma med de avdrag som gjorts pa den levererande fastig-
hetens riktvarden.

Foljande uppstillning visar vérderingen vid andelsmetoden.

Mottagande fastigheten betalar minst hdlften av uttagskost-
naden.

Leveransskyldighetens virde anges 1% av den levererande
taxeringsenhetens riktvirden (andelsmetoden).

Om mottagande fastighet inte betalar en vésentlig del (hogst
80 %) av uttagskostnaden, skall andelen 6kas med 10 %.

a = andelstalet i procent efter eventuell jamkning enligt 1 kap.
33 b § forsta stycket FTF.

Avdrag for levererande kraftverk:

Ap=axRyochAp,=a xR,
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Allmént
Mindre in 50 %

Hogst 20 %

Tilliigg for mottagande fastighet:
T,=aXxRyochT,=ax R,

1.11.3 Energimetoden

Reglerna for vérderingen av andels- och erséttningskraft, for
vilken mottagaren inte eller endast till en begridnsad del betalar
uttagskostnader finns i 15 kap. 9 § FTL. Virderingsmetoden i
dessa fall — d& mindre &n 50 % av uttagskostnaderna betalas —
betecknas energimetoden. Denna regleras i 1 kap. 33 a, 33 b,
33 d och 33 e FTF, se nedan.

15 kap. 9 § forsta stycket FTL

Andels- och ersittningskraft, for vilka mottagaren inte eller
endast till begrinsad del betalar uttagskostnader, skall anges i det
antal kilowattimmar som i genomsnitt tas ut per ar.

Béade da det giller andels- och erséttningskraften skall vérde-
minskningen for det levererande kraftverket bestimmas enligt
samma norm. Denna anges ocksa i 15 kap. 9 §.

15 kap. 9 § andra och tredje styckena FTL

For den taxeringsenhet som ldmnar kraft skall vérdet per
kilowattimme bestdmmas efter det for kraftverket géllande vérdet per
kilowattimme forhojt med 40 procent.

For den mottagande taxeringsenheten skall vérdet per kilo-
wattimme bestdmmas utifrdn det virde andels- eller ersittnings-
kraften har for denna taxeringsenhet.

For den mottagande fastigheten skall vardet av kraftleveransen
bestimmas sdrskilt och till det belopp leveransen har for denna
fastighet.

Sattet for berdkningen av kraftleveransens virde for den mot-
tagande fastigheten regleras i 1 kap. 33 e § FTF, se nedan.

For att avgrinsa de fall da uttagskostnaderna erlagts endast till
en begransad del och dé saledes energimetoden skall tillampas
har foljande regel tagits in i FTF.

1 kap. 33 a § andra stycket FTF
Betalar den mottagande fastigheten mindre 4n hilften av uttags-
kostnaden, skall andels- och ersdttningskraftens vérde berdknas pa
sdtt foreskrivs i 15 kap. 9 § fastighetstaxeringslagen (energimetoden).
Vid energimetoden skall det antal kilowattimmar som leverans-
skyldigheten motsvarar virderas som frikraft for vilken nagra
uttagskostnader inte betalas.
Skall energimetoden tillimpas, dvs. mindre 4n 50 % av uttags-
kostnaderna betalas, skall — om betalningen utgdr mer &n en

begriansad del av uttagskostnaden — en minskande korrigering
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ske 1 friga om kraftleveransens storlek. Bestimmelser om detta
finns i1 kap. 33 b § FTF.

1 kap. 33 b § andra stycket FTF

Om energimetoden skall anvindas enligt 33 a § och mottagande
fastighet betalar mer &n en begransad del av den uttagskostnad som
svarar mot rétten till andels- eller erséttningskraft, skall kraft-
leveransens storlek i kWh minskas med 10 procent.

Allminna rad:

Med mer dn en begrinsad del av uttagskostnaden bor forstas
hogst 20 procent av denna kostnad. (SKV A 2006:11)

Avdrag Det avdrag som det levererande kraftverket skall gora regleras
i1kap.33d§FTF.

1kap. 33 d § FTF

Vid tillimpning av energimetoden berdknas det avdrag som
leveransskyldigheten medfor pd levererande kraftverks riktvédrde for
mark enligt foljande formel.

An=W;xVx14x0,75

dédr A, = det avdrag som leveransskyldigheten medfor pa riktvardet
for marken,

W, = leveransskyldigheten uttryckt i kWh/ar efter eventuell jamkning
enligt 33 b § andra stycket och

V = det levererande kraftverkets virde i kr/kWh for byggnader och
mark.

Tilldgg For virdetillskottet for den mottagande fastigheten géller
foljande regel.

1 kap. 33 e § andra och tredje styckena FTF

Vid tillimpning av energimetoden skall tilligget till den
mottagande fastighetens riktvirde f6r mark svara mot 75 procent av
den marknadsvérdehdjning som kraftleveransen medfor. Tillagget
skall, om det inte kan visas att detta skall vara hogre eller lagre,
beriknas enligt foljande formel.

Tm=1(0,931 x Ny + k) x Wy x 1,4 x 0,75

diar Ty, = det tilligg som kraftleveransen medfor pa riktvéirdet for
marken,

W, = leveransskyldigheten uttryckt i kWh/ar,

N, = virde av normkraftverkets byggnader och mark i kr/kWh och

ky = korrektion for beldgenhet héanforlig till det levererande
kraftverket.

Vid ett virde pa normkraftverket av 2,80 kr/kWh blir formeln
foljande.
(2,33+ky) x W, x1,05

Virderingen enligt energimetoden framgér av foljande upp-
stéllning.
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Definition

Mottagande fastigheten betalar mindre &n hilften av
uttagskostnaden

Leveransskyldigheten anges genom det antal kWh/ar som
leveransskyldigheten omfattar (energimetoden).

Om mottagande fastighet betalar mer 4n en begrinsad del (med
begransad del avses hogst 20 %) av uttagskostnaden, skall
antalet kWh/ar minskas med 10 %.

W, = leveransskyldigheten uttryckt i kWh/ar efter eventuell
justering enligt 33 b § andra stycket.

Avdrag for levererande kraftverk
Am =(Npx £y x £ < £ < £z + kp) X Wy x 1,4 x0,75
Tilligg for mottagande fastighet

Tillagget skall svara mot 75 % av den marknadsvérdehdjning
som kraftleveransen medfér. Om det inte kan visas att
hojningen skall vara hogre eller lidgre bestims tilldgget pa
foljande satt

T =(0,931 X N; + ky) x Wy x 1,4 x 0,75

1.12  Justering for siregna forhillande

1.12.1 Allmiint

7 kap. 5 § FTL

Foreligger vérdefaktorer, som inte sdrskilt har beaktats vid
riktvirdes bestimmande och som patagligt inverkar pa marknads-
virdet, skall ett med ledning av riktvdrden bestimt virde justeras.
Detta bendmns justering for sdregna forhéllanden. ...

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

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

Huvudprincipen for justering for sidregna forhallanden redo-
visas i del 1, avsnitt 5.6.

I vissa fall kan enligt 7 kap. 5§ FTL det riktvirde som
berdknats enligt géllande foreskrifter och allménna rad behdva
justeras pa grund av att sirskilda forhallanden foreligger som
ej beaktats i viarderingsmodellen, s.k. justering for sdregna for-
hallanden, och som medfor en pataglig inverkan pa marknads-
vérdet.




Utgangspunkt for
justering

Virderingsmetod

Minsta justerings-
belopp

Redovisning
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Som utgingspunkt for en justering for séregna forhallanden for
ett vattenkraftverk skall tas vad som 4r normalt for sddana
kraftverk. Bedomningen utgér ddremot inte vad som ar normalt
for vattenkraftverk som 1 visst avseende klassificerats pa
samma sitt, t.ex. asatts viss beldgenhets- eller aldersklass.

Olika metoder kan anvdndas for att bestimma justeringens
storlek. Genom en direkt metod soker man direkt bestimma
den inverkan pd marknadsvérdet som det sdregna forhéllandet
medfér. Om det tex. foreligger en storre skada pa en
kraftverksbyggnad kan man utgd fran kostnaderna for att
atgirda skadan. Kostnaderna bedoms vid AFT 07 1 2005 ars
prisniva. Dérefter beddoms om och i sa fall med hur stort
belopp kostnaderna paverkar marknadsvirdet. Slutligen
reduceras beloppet till taxeringsvdrdenivd genom att det
multipliceras med 0,75.

I andra situationer dr en indirekt metod att foredra. Vid denna
metod bestdms taxeringsviardet med och utan beaktande av det
sdregna forhallandet. Dérefter berdknas justeringen som
skillnaden mellan dessa bada vérden.

Enligt 7 kap. 5§ FTL skall pataglig inverkan pa marknads-
viardet anses foreligga om foranledd fordndring av vérdet
uppgér till minst tre procent, dock minst 25 000 kr. Detta
innebér att atskilliga justeringsanledningar inte alltid medfor
tillrdckligt stor virdeinverkan for att ensamma leda till en
justering. Daremot kan dock flera sddana justeringsanledningar
leda till att justering bor ske.

Anledningen till justeringen &r ibland hanforlig till viss bestimd
del av taxeringsenheten, t.ex. viss bestdmd byggnad, men kan i
andra fall nirmast hidnforas till taxeringsenheten som helhet.
I bada fallen méste justeringen av tekniska skél ske pa en eller
flera av de i taxeringsenheten ingdende vérderingsenheterna.

1 kap. 5 § andra stycket FTF

Foreligger for taxeringsenhet sddant patagligt sareget forhallande
som anges i 7 kap. 5 § fastighetstaxeringslagen (1979: 1152), skall
detta redovisas genom justering av riktvdrdet for en eller flera
vérderingsenheter.

Allminna rad:

Justeringen bor redovisas pa den véarderingsenhet till vilken
justeringsanledningen nirmast kan hérledas. 1 det fall justerings-
anledningen hénfors till taxeringsenheten som helhet bor justeringen
goras pa den virdefullaste varderingsenheten. (SKV A 2006:11)
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Skilet for en justering av virderingsenhets virde pa grund av
sdregna forhallanden anges i form av justeringskod. For juste-
ring skall foreskriven justeringskod enligt forteckning
anvéndas.

1.12.2 Andels- och ersittningskraft

I avsnitt 1.11.1 har redogjorts for huvudregeln och allménna
rdd om beaktande av andels- och ersdttningskraft genom
justering for séregna forhallanden. Dér har dven de regler i
15 kap. FTL angetts som reglerar redovisningen av justeringen
pa delvardena mark- och byggnadsvérde.

I avsnitt 1.11.2 och 1.11.3 har reglerna for virderingen av
andels- och erséttningskraften redovisats.

1.12.3 Eftersatt underhall och/eller forsummad
fornyelse

Allménna rad:

Om kraftverksbyggnads underhéll dr vidsentligen eftersatt och/
eller erforderlig fornyelse av byggnadstillbehor (generator, turbiner,
m.m.) dr uppenbart féorsummad bor byggnadsvirdet justeras nedét.
(SKV A 2006:11)

1.12.4 Elcertifikat

Enligt 1 kap. 25 a § FTF skall inverkan av elcertifikat pa ett
vattenkraftverks vérde inte beaktas da vardet per kWh 1 rikt-
virdeangivelsen bestdms. Virdepéverkan av elcertifikaten far
darfor for vattenkraftverken beaktas genom justering for
sdregna forhéllanden.

Allménna rad:

Vid berdkning av inverkan av elcertifikat pa vdrdet av vatten-
kraftverk bor foljande tabell tillimpas.

Kraftverkets Justering for elcertifikat, kr/kWh
idrifttagningsér

2005-2012 2,08

2004 1,98

Fore 2004 0,94

(SKV A 2006:11)
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2 Varmekraftverk

2.1 Allmant

I 15 kap. 1 § FTL lamnas foljande definition av vad som avses
med viarmekraftverk.

15 kap. 1 § andra stycket FTL

Till ett varmekraftverk hanfors kraftverksbyggnad och mark for
elproduktion med karnkraft, kraftvirme, kondenskraft, gasturbin och
vindkraft.

Kraftverken inom elproduktionsenheterna indelas som tidigare
angetts i tvd huvudgrupper, vattenkraftverk och virmekraft-
verk. 1 gruppen varmekraftverk ingar som skilda typer av
viarmekraftverk (jfr 15 kap. 12 §)

— kérnkraftverk

— kraftvirmeverk

— kondenskraftverk
— gasturbin och

— vindkraftverk.

2.2 Taxeringsenhet

En elproduktionsenhet avseende ett viarmekraftverk skall
utgoras av kraftverksbyggnader och i anslutning till dessa
beldgen mark och markanldggningar for elproduktions-
verksamheten (jfr 4 kap. 5 § FTL).

14 kap. 10 § FTL finns en begriansningsregel om vilka slag av
egendom som far ingd i1 en elproduktionsenhet. Regeln
anknyter till olika typer av kraftverk.

4 kap. 10 § andra stycket FTL

I en elproduktionsenhet far inte kraftverksbyggnad, mark eller
markanldggning ingd som tillhér mer 4n ett av foljande slag av kraft-
verk: vattenkraftverk, kérnkraftverk, kraftvirmeverk, kondens-
kraftverk, gasturbin eller vindkraftverk.
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De grundldggande reglerna for taxeringen av vattenkraftverken
har redovisats i avsnitt 1.2 och 1.3. Dessa giller &ven
varmekraftverken. Det giller indelningen i1 taxeringsenheter
och vérderingsenheter samt definitionen av vad som avses med
kraftverksbyggnad. Dir anges ocksd att med mark avses i
15 kap. FTL tomtmark, Ovrig mark, fallritt och mark-
anldggning som ingér i elproduktionsenhet.

En elproduktionsenhet avseende varmekraftverk far saledes
enligt 4 kap. 10 § FTL inte innehélla mer &n ett av de skilda
slagen av sidana kraftverk. Dessa utgér dven enligt 15 kap.
12§ FTL skilda klasser av virdefaktorn typ av vérme-
kraftverk; se vidare avsnitt 2.7.2.

Bostadsbyggnad for t.ex. driftspersonal och tomt till sddan
byggnad ingar inte i elproduktionsenhet med vdrmekraftverk
utan utgor sérskild taxeringsenhet.

Transformator och kopplingsstationer tillhorande kraft-
distributionsnétet skall inte ingé i elproduktionsenhet utan skall
utgdra specialbyggnad och ingd i specialenhet (se 2 kap. 2 §
och 4 kap. 5 § FTL). Motsvarande géller mark och réttigheter
som hor till sddan anldggning.

Allminna rad:

Lagerbyggnad, som till dvervdgande del anvdnds for védrme-
kraftverk, bor anses inga i samma taxeringsenhet som kraftverket
dven om den inte ligger i1 direkt anslutning till verket. (SKV A
2006:11)

2.3 Virderingsenhet

Egendom, som skall vérderas for sig, skall enligt 6 kap. 1§
FTL utgdra en varderingsenhet.

Huvudregeln dr att varje byggnad och varje tomt utgdr en
varderingsenhet. For varmekraftverk finns en sérskild indel-
ningsregel som fortydligar huvudregeln.

6 kap. 14 § FTL

For karnkraftverk, kraftvirmeverk, kondenskraftverk, gasturbin
och vindkraftverk (vdarmekraftverk) skall det for varje aggregat for
produktion av elkraft bildas en vérderingsenhet som avser byggnad
och en som avser mark.

Varje kraftproducerande enhet inom ett virmekraftverk skall
séledes utgdra en virderingsenhet, for vilken riktvirde skall
bestdmmas.
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Mark och markanldggningar som tillhér ett virmekraftverk
skall vidare utgdra en virderingsenhet som skall aséttas ett
riktvérde.

24 Virderingsmodell

Virderingsmodellen for varmekraftverk bygger i princip pa att
viarmekraftverkets totalvirde 1 nybyggt skick forst skall
uppskattas.

I enlighet med reglerna for virderingen av varmekraftverk i
15 kap. 14 § FTL utgdrs totalvirdet avseende ett under niva-
aret fardigstillt varmekraftverk av produkten av kraftverkets
installerade effekt i kilowatt och ett virde i kr/kW installerad
effekt for aktuell typ av kraftverk. Det sistnimnda vérdet anges
i riktvardeangivelsen.

Virderingen av virmekraftverken kan ségas ske i tre steg (jfr
15 kap. 13—15 §§ FTL).

1. Det totala virdet av ett varmekraftverk byggt under niva-
aret bestdms som produkten av kraftverkets installerade
bruttoeffekt i kilowatt och ett i riktvirdeangivelsen angivet
virde 1 kr/kW. Detta anges i kr/kW installerad effekt och
bestdims for varje klass av virdefaktorn typ av vérme-
kraftverk.

2. Riktvirdet for marken bestims till 1,5 % av det vid 1.
angivna totalvérdet.

3. Riktvérdet for kraftverksbyggnaderna erhdlls genom att
73,5 % av kraftverkets totalvdrde i nybyggt skick multi-
pliceras med en nedskrivningsfaktor, varigenom den vérde-
minskning beaktas som uppkommit for dldre kraftverk.

For kraftverk under uppforande géller de generella reglerna for
vardering av byggnad under uppférande.

2.5 Riktvarde

Enligt 6 kap. 14 § FTL skall for varje aggregat pa de olika
slagen av virmekraftverk bildas en véirderingsenhet som avser
kraftverksbyggnad. Riktvéirdet for en kraftverksbyggnad skall
enligt 15 kap. 10 § FTL utgora vérdet av en sddan varderings-
enhet.

15 kap. 10 § andra stycket FTL

Riktvirdet for en kraftverksbyggnad till ett varmekraftverk skall
utgora virdet av en virderingsenhet som avser sadan byggnad.
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For wvarje vérderingsenhet avseende kraftverksbyggnad
(aggregat) pé ett virmekraftverk skall det enligt 6 kap. 14 §
FTL bildas en vérderingsenhet avseende marken. Denna skall
aven omfatta markanlédggningar till verket.

I 15 kap. 10 § FTL finns f6ljande regel om vad riktvérdet for
marken till ett virmekraftverk skall avse.

15 kap. 10 § forsta stycket FTL

Riktvirdet for mark till ett varmekraftverk skall utgora vardet av
en varderingsenhet som avser sddan mark.

2.6 Riktvirdeangivelse
2.6.1 Allmant

Med riktviardeangivelse avses enligt 7 kap. 3 § FTL de upp-
gifter om vérdenivan som inom varje vardeomrade erfordras
for att bestimma riktvérdet. For elproduktionsenheterna utgor
enligt 16 § SKVFS 2006:13 hela riket ett virdeomrade.

15 kap. 11 § FTL

I en riktvirdeangivelse enligt 7 kap. 3 § skall vérden per kilowatt
installerad effekt anges for var och en av de skilda klasserna av
vérdefaktorn typ av varmekraftverk som avses i 12 §.

I riktvardeangivelsen skall for de olika slagen av vérme-
kraftverk, som ocksa utgor de skilda klasserna av véardefaktorn
typ av viarmekraftverk, anges ett viarde per kW installerad
effekt. Virdet skall avse mark och byggnader for en nybyggd
anldggning. Huvudregeln for bestdmningen av riktvérdet finns
115 kap. 13 § FTL.

15 kap. 13 § FTL

For ett nybyggt virmekraftverk skall vérdet per kilowatt
installerad effekt i en riktvdrdeangivelse bestimmas med utgangs-
punkt i dteranskaffningskostnaden for kraftverk som hor till de olika
klasserna av vardefaktorn typ av vdrmekraftverk och efter jimkning
med hénsyn till Iénsamheten for den totala elproduktionen i landet.

Den jimkning med hénsyn till I6nsamheten som enligt 15 kap.
13 § FTL skall goras vid bestdmningen av virdet per kW 1 rikt-
viardeangivelsen skall enligt 1kap. 34§ FTL for kraft-
viarmeverken, vindkraftverken, kondenskraftverken och gas-
turbinerna ske med utgangspunkt i ortspriser for virmekraft-
verken och i avkastningsberdkningar med ledning av genom-
snittliga elpriser och nddvéndiga kostnader under nivaaret och
de fem foregaende aren. Avkastningsberdkningen skall enligt
samma bestdmmelse grundas pa elpriser som noterats vid den
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nordiska elborsen Nord Pool Spot AS, prisomréde Sverige, och
de genomsnittliga 16pande kostnaderna for samma tidsperiod.

I riktvdardeangivelsen skall vardet per kW anges for var och en
av klasserna for varmekraftverken. Dessa dr enligt 1 kap. 34 §
FTF.

1. Kraftvirmeverk
2. Vindkraftverk
3. Kondenskraftverk och gasturbiner

Dérutover utgor kdrnkraftverken en sidrskild klass av virme-
kraftverken.

Allménna rad:

For de olika klasserna av varmekraftverk bor virdena i kronor
per kW installerad effekt bestimmas enligt f6ljande.

Kérnkraftverk 7 400 kr/kW
Kraftvarmeverk 3 500 kr/kW
Vindkraftverk 6 400 kr/kW

Kondenskraftverk och gasturbiner 1 600 kr/kW

Virdet for kérnkraftverk bor avse samtliga aggregat. Rikt-
vérdeangivelsen for kdrnkraftverk beaktar dessutom investeringar for
fornyelse och sdkerhet under den Aterstiende utnyttjandetiden.
(SKV A 2006:11)

Virdena per kW installerad effekt for de olika klasserna av
varmekraftverk dr desamma oavsett var i landet ett kraftverk &r
beldget, da riket i dess helhet &r ett enda virdeomrade for
elproduktionsenheterna.

I reglerna om vérmekraftverken i FTF behandlas f{orst
framtagandet av riktviarden. I 1 kap. 34 § slés indelningen i
klasserna — férutom kérnkraftverk — kraftvirmeverk, vindkraft-
verk samt kondenskraftverk och gasturbiner fast. Dir ges
vidare definitionen av aldern for virmekraftverken utom kérn-
kraftverken. Aldern for kraftvirmeverken, vindkraftverken
samt kondenskraftverken och gasturbinerna foreskrivs dér vara
det &r da kraftverket kunde tas i bruk. I 1 kap. 35 § anges mot-
svarande aldersdefinition for kédrnkraftverken vara det &r da
kraftverket togs i1 bruk. I de fyra foljande avsnitten i FTF
avseende viarmekraftverken finns sdrskilda regler for var och
en av de fyra klasserna av virmekraftverken. 1 kap.
34 ¢34 e §§ avser kraftvirmeverken, 34 f~34 h §§ vindkraft-
verken, 34 i—34 k §§ kondenskraftverken och gasturbinerna
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samt 34j—35 §§ kdrnkraftverken. I avsnitten for de olika slagen
av varmekraftverk finns — utover regler for bestimningen av
riktvardeangivelserna — i huvudsak bestdmmelser om vad som
géller for kraftverkstypen i fraga om installerad effekt och ned-
skrivning pa grund av virdeminskning. I 1 kap. 34 § FTF, som
ger regler for varmekraftverken utom kérnkraftverken,
foreskrivs foljande.

1 kap. 34 § forsta stycket FTF

Vid bestimmande av riktvirdeangivelse for varmekraftverk skall
vardet av kraftverket anges i kr/kW installerad effekt. Vardet skall
avse mark och byggnader for en nybyggd anlaggning. Det skall anges
i hela hundratal kronor.

Virdet i riktvardeangivelsen, angivet i kronor per installerad
effekt, dr s& bestdmt att det rekommenderade beloppet
multiplicerat med kraftverkets installerade effekt, uttryckt i
kW och multiplicerat med 0,75, utgdr det totala taxeringsvarde
(markvérde och byggnadsvérde), som rekommenderas for ett
kraftverk, som &r fardigstillt under nivaaret, dvs. ar 2005. Den
andel av virdet som antas svara mot byggnaden dr 98 % av det
totala vardet av kraftverket vilket procenttal vid anpassning till
taxeringsvardenivan ar 73,5 %. Motsvarande procentandelar
for marken #r 2 respektive 1,5. Ar kraftverket fardigstillt fore
nivaaret, skall viardet av byggnaden skrivas ned. Detta sker
genom att andelen multipliceras med de nedskrivningsfaktorer
som rekommenderats for de skilda kraftverken i tabeller, som
utgor bilagorna 9, 9 b och c till FTF. Betrdffande berdkningen
av riktvardet se vidare avsnitt 2.8.2 och 2.8.3.

2.7 Vardefaktorer

Virderingen av varmekraftverken utgér fran dels virdet av ett
nybyggt sddant verk, dels de vérdefaktorer som skall beaktas
vid riktviardebestdmningen. Vérdefaktorerna anges i 15 kap.
12 § FTL.

15 kap. 12 § FTL

Totalvérdet i nybyggt skick for ett virmekraftverk bestdms for
skilda forhallanden for f6ljande vérdefaktorer.

Effekt Med effekt avses aggregatets installerade effekt i
kilowatt.

Typ av viarme- Med typ av varmekraftverk avses om

kraftverk elproduktionen sker med kérnkraft, kraftvirme,

kondenskraft, gasturbin eller vindkraft.
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Enligt bestimmelsen skall totalvdrdet for ett nybyggt virme-
kraftverk — vilket enligt 15 kap. 15§ ligger till grund for
bestdimningen av riktvdrdena for kraftverksbyggnaderna och
for marken — berdknas pd grundval av tva vérdefaktorer. Dessa
ar den effekt som varmekraftverkets aggregat har och den typ
av varmekraftverk som verket i fraga tillhor.

2.71 Effekt

Effekten 4r en av de riktvirdegrundande vérdefaktorerna for
varmekraftverken.

Enligt 15 kap. 12 § FTL avses med effekten hos ett virme-
kraftverk den installerade effekt 1 kW som verkets aggregat
har. Den installerade effekten har avgoérande betydelse for
varderingen av kraftverket.

15 kap. 12 § FTL

Effekt Med effekt avses aggregatets installerade effekt i
kilowatt. ...

1 kap. 34 § sista stycket sista meningen FTF

Den installerade effekten avrundas enligt reglerna i 30 § tredje
stycket.

Avrundningsreglerna i 1 kap. 30 § tredje stycket avser installe-
rad effekt for vattenkraftverk. Dessa regler redovisas 1 avsnitt
1.4.3.

Med installerad effekt avses for de olika typerna av virme-
kraftverk foljande.

Kraftvirmeverk den eleffekt som utgdér aggregatets
markeffekt vid elproduktion (se 1 kap.
34 ¢ § FTF)

Vindkraftverk, aggregatets markeffekt (se 1 kap. 34 f

kondenskraftverk och 341 §§ FTF).
och gasturbiner

Kérnkraftverk kraftverkets bruttoeffekt, bestdmd till
den effekt som enligt géllande tillstdnd
far tas ut (se 1 kap. 34 j § FTF).

2.7.2 Typ av virmekraftverk

Virdet per kW installerad effekt skall enligt 15 kap. 11 § FTL i
riktvirdeangivelsen anges for var och en av de skilda klasserna
av virdefaktorn typ av varmekraftverk. Vid taxeringen sker
dérfor en indelning i olika klasser av virmekraftverk. Enligt
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15 kap. 12 § bestims klass av viarmekraftverk pd grundval av
om elproduktionen sker med kérnkraft, kraftvirme, kondens-
kraft, gasturbin eller vindkraft. Foljande typer (klasser) vad
avser virmekraftverken skall &tskiljas vid védrderingen (jfr
1 kap. 34 § sista stycket FTF).

— kérnkraftverk

— kraftvirmeverk

— vindkraft

— kondenskraftverk och gasturbiner

2.7.3 Alder — virdear/idrifttagningsar

Enligt 1 kap. 34 § FTF avses med vérmekraftverkets alder —
utom for kdrnkraftverk — det &r d& kraftverket kunde tas i bruk.
Virdefaktorn édlder dr av betydelse for bestimmande av den
nedskrivningsfaktor, som enligt 15kap. 15§ FTL skall
tillimpas vid berdkning av varmekraftverkets virde och som
beaktar virdeminskningen pé grund av élder.

Liksom géller i fraga om industrierna avser véardefaktorn alder
enligt huvudregeln vérderingsenhetens sannolika aterstiende
livslingd och den anges genom ett idrifttagningsar. For karn-
kraftverken giller enligt 1 kap. 35 § FTF att med kérnkraft-
verkets alder skall avses det ar da kraftverket togs i bruk och
anges genom ett virdear.

Nedskrivningsfaktorerna for de olika klasserna av varmekraft-
verk ldmnas i bilagorna 9, 9 b och 9 c till FTF for respektive
karnkraftverk (KN-tabell) och kraftvirmeverk, kondens-
kraftverk, gasturbiner (NO-tabell) samt vindkraftverk (Nvi-
tabell). Nedskrivningsfaktorernas storlek i tabellerna utgor
rekommendationer, se SKV A 2006:11.

2.8 Berikning av riktvirde
2.8.1 Allméint

Berdkningen av riktvirdena for de bada viarderingsenheterna
inom ett virmekraftverk, kraftverksbyggnaderna och marken,
utgér fran totalvardet av virmekraftverket sdsom nybyggt.

15 kap. 14 § FTL

Totalvardet av ett nybyggt virmekraftverk bestdims som
produkten av kraftverkets installerade effekt i kilowatt och ett virde
per kilowatt installerad effekt.



Virmekraftverk, Avsnitt 2 265

2.8.2 Riktvarde for marken

15 kap. 15 § forsta stycket FTL

Riktvérdet for en vérderingsenhet avseende mark till ett varme-
kraftverk skall berdknas till 1,5 procent av kraftverkets vérde i
nybyggt skick.

Det 1 15 kap. 15 § FTL avsedda vérdet dr det totala vérdet i
nybyggt skick av virmekraftverket berdknat som produkten av
den installerade effekten och virdet per kW av den installerade
effekten for den aktuella typen av virmekraftverk enligt
riktvirdeangivelsen. Den enda vérdefaktor som tillimpas vid
berdkningen ar installerad effekt.

Riktvérdet for marken skall sdledes utgora 1,5 % av totalvéirdet
av verket i nybyggt skick. Detta totalvirde bestdims som
produkten av den installerade effekten och virdet per kW
enligt riktvirdeangivelsen.

Riktvardet for marken bestims lika oavsett om varmekraft-
verket dr bebyggt, obebyggt eller under byggnad. I 1 kap.
34b§ FTF foreskrivs foljande formel for berdkningen av
riktvirdet for mark som tillhor ett varmekraftverk.

1kap.34b § FTF

Riktvirdet (Ry,) for en virderingsenhet avseende den mark som
tillhor ett varmekraftverk bestims och redovisas enligt foljande
formel.

Rn=0,015xP;x N

dér Ry, = riktvérdet for en vérderingsenhet avseende mark,

P; = installerad effekt i kW och

N = i riktvdrdeangivelsen angivet virde i kr/kW for byggnader och
mark tillhérande ett nybyggt varmekraftverk.

2.8.3 Riktvirde for kraftverksbyggnad

15 kap. 15 § andra stycket FTL

Riktvirdet for en vérderingsenhet som avser kraftverksbyggnad
till ett varmekraftverk berdknas genom att 73,5 procent av
kraftverkets vérde i nybyggt skick multipliceras med en nedskriv-
ningsfaktor som beaktar den vdrdeminskning som har uppkommit
mellan det ar da anlédggningen kunde tas i bruk (nybyggnadséret) och
andra aret fore det ar da allmén fastighetstaxering sker.

Riktvardet for kraftverksbyggnad skall sdledes utgora pro-
dukten av 73,5 % av kraftverkets totalviarde, om det fardig-
stdllts under nivaaret, och en nedskrivningsfaktor, genom
vilken man beaktar virdeminskningen av kraftverket pa grund
av verkets alder. Totalvérdet av ett under nivaaret fardigstillt
kraftverk, bestims som produkten av den installerade effekten
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och det i riktvardeangivelsen angivna vérdet per kW
installerad effekt.

Slutlig berdkning av riktvérdet for en kraftverksbyggnad pé ett
varmekraftverk skall ske pa sétt foreskrivs i 1 kap. 34 a § FTF.

1kap. 34 a § FTF

Riktvérdet (Rp) for en virderingsenhet avseende de byggnader
som tillhor ett varmekraftverk bestdms och redovisas enligt foljande
formel.

Ry :0,735 XPiXNXf{,
dér Ry, = riktvérdet for en virderingsenhet avseende byggnader,

P; = installerad effekt i kW,

N =i riktviardeangivelsen angivet vérde i kr/kW for byggnader och
mark tillhdrande ett nybyggt varmekraftverk och

f; = nedskrivningsfaktor for byggnadernas virdeminskning.

Nedskrivningens storlek regleras i 1 kap. FTF och i bilagor till
FTF. Dessa aterges sist i denna del av handledningen. Regle-
ringen skiljer sig at for de olika typerna av virmekraftverk.

For kdrnkraftverken finns reglerna om nedskrivningen i 1 kap.
35 § FTF.

1 kap. 35 § forsta stycket FTF

For karnkraftverk skall en tabell for bestimmande av ned-
skrivningsfaktorn (KN-tabell) upprittas. Tabellen skall utvisa ned-
skrivningsfaktorns storlek vid skilda forhallanden for vérdefaktorn
alder. Med kérnkraftverks alder avses det ar da kraftverket togs i
bruk. Viérdefaktorn klassindelas och KN-tabellen utformas pa sétt
anges i bilaga 9.

For kraftvirmeverken foreskrivs 1 1 kap. 34 ¢ § FTF foljande
om nedskrivningsfaktorn.

1kap. 34 e § FTF

For kraftvarmeverk skall en tabell for bestimmande av nedskriv-
ningsfaktorn upprittas (N6-tabell). Nedskrivningsfaktorn beaktar den
vardeminskning som har uppkommit efter aret da kraftverket kunde
tas 1 bruk. Tabellen skall utvisa nedskrivningsfaktorns storlek vid
olika élder och aterstdende nyttjandetid.

Virdefaktorn alder skall klassindelas och tabellen utformas péa
det sitt anges i bilaga 9 b.

Nedskrivningsfaktorernas storlek i KN- och No-tabellerna,
bilagorna 9 och 9 b, har fastlagts av Skatteverket och utgor
allménna rad.

For vindkraftverken finns reglerna om nedskrivningsfaktorn i
1 kap. 34 h § FTF.
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1kap. 34 h § FTF

For vindkraftverk skall en tabell for bestimmande av nedskriv-
ningsfaktorn uppréttas (Nvi-tabell). Nedskrivningsfaktorn beaktar
den virdeminskning som har uppkommit efter aret da kraftverket
kunde tas i bruk. Tabellen skall utvisa nedskrivningsfaktorns storlek
vid olika &lder och &terstaende nyttjandetid.

Virdefaktorn alder skall klassindelas och tabellen utformas péa
det sdtt anges i bilaga 9 c.

Nedskrivningsfaktorns storlek i Nvi-tabellen, bilaga 9 c, utgdr
allménna rad.

For kondenskraftverken och gasturbinerna finns motsvarande
bestdmmelse i 1 kap. 34 i § FTF, som den som enligt 34 ¢ §
géller for kraftvirmeverken. Nedskrivningsfaktorerna for dessa
kraftverk regleras ocksa i No-tabellen, bilaga 9 b. Nedskriv-
ningsfaktorerna i denna tabell utgdr som angivits tidigare
allménna rad.

2.9 Virmekraftverk under byggnad

For varmekraftverk under byggnad giller samma regler som
for vattenkraftverk under byggnad, se avsnitt 5.4.1 i del 1 och
avsnitt 1.8 i denna del.

2.10  Avrundning

For riktvarde avseende varmekraftverk giller samma generella
avrundningsregler som for vattenkraftverken.

1 kap. 5 § forsta stycket FTF

Overstiger riktvirde av virderingsenhet 5 000 000 kronor, skall
det avrundas nedat till hela 200 000-tal kronor. Overstiger sadant
vérde 25 000 000 kronor, skall det avrundas nedét till hela miljoner
kronor ...

2.11  Justering for siregna forhillanden
2.11.1 Allméant

De grundliggande reglerna om justering for sdregna
forhallanden finns i 7 kap. 3 § FTL; se vid avsnitt 1.12.

2.11.2 Justering for begrinsat utnyttjande

Allminna rad:

Om ett viarmekraftverk inte varit i drift under de nirmaste fem
aren fore taxeringsarets ingdng och kostnaderna for iordning-
stillandet uppgar till minst 2 000 000 kronor i 2005 é&rs kostnadsniva
samt idrifttagningen bedoms ta mer &n sex manader i ansprak, bor
riktvérdet for kraftverksbyggnaden justeras till noll.
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Om visentligt ldngre avbrott i elproduktionen &n normalt kan
véntas till foljd av pagdende eller nédra forestdende reparations- eller
ombyggnadsarbeten, bor detta féranleda en justering av riktvérdet for
byggnaden. (SKV A 2006:11)

For kondenskraftverken giller enligt 7 kap. 16 § FTF en
séarskild regel. Enligt denna skall inte nagot virde bestimmas
for aggregat tillhdrande kondenskraftverk som inte varit i drift
aret fore taxeringsaret eller som varaktigt tagits ur bruk.

2.11.3 Vindkraftverk

Avvikande drifttid for ett vindkraftverk far beaktas genom
justering for sdregna forhallanden.

Allminna rad:

Om ett vindkraftverk pa grund av yttre forhallanden har en fran
medelforhallanden avvikande drifttid bor foljande justeringsfaktorer
tillampas. Justeringen berdknas pad summan av riktvarden for mark
och byggnad och redovisas pa byggnaden.

Drifttid fullasttimmar/ar Justeringsfaktor
<1000 0,50
1001-1200 0,60
1201-1400 0,70
1401-1600 0,85
1601-1800 0,95
1801-2200 1,00
2201-2400 1,05
2401-2600 1,15
2601-2800 1,25
2801-3000 1,30
>3000 1,45

Drifttiden berdknas som kvoten mellan normalarsproduktionen i
kWh och installerad effekt i kW. (SKV A 2006:11)

2.114 Elcertifikat

Enligt 1 kap. 34 ¢ § FTF skall virde av elcertifikat inte beaktas
dd virdet per kW 1 riktvirdeangivelsen bestims for kraft-
varmeverk. Viérdepaverkan av elcertifikaten far darfor for
kraftvirmeverken beaktas genom justering for sdregna for-
hallanden.

Allménna rad:

Vid berdkningen av inverkan av elcertifikat pa vérdet av kraft-
varmeverk bor foljande tabell tillampas.
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Kraftverkets Justering for elcertifikat, kr/kWh

idrifttagningsér
2005-2012 1,50
2004-1999 1,11
1998 1,02
1997 0,93
1996 0,84
1995 0,80
1994 0,63
1993 0,51
1992 0,39
1991 0,27
1990 0,14
Fore 1990 0.00

(SKV A 2006:11)



Tabeller hyreshusenheter

TOMTVARDETABELL FOR TOMTMARK TILL HYRESHUS

Bilaga 1 271

Marknadsvirde av

Marknadsvirde

Taxeringsvérde for

Marknadsvirde av

Marknadsvirde for

Taxeringsvirde for

bebyggd fastighet med tomtmark kr/kvm tomtmark, kr/kvm bebyggd fastighet med tomtmark, kr/kvm tomtmark, kr/kvm

vérdedr 1990 for bruttoarea byggritt for | bruttoarea vérdedr 1990 for lokaler, | brutto- bruttoarea byggritt for
bostéder kr/kvm boarea bostéder byggritt for kr/kvm lokalarea area byggritt for lokaler
bostadder lokaler

1 000 100 80 1 000 100 80
1500 130 100 1500 130 100
2 000 210 160 2 000 210 160
2 500 240 180 2 500 240 180
3000 300 225 3000 300 225
3500 330 250 3500 330 250
4000 400 300 4000 400 300
5000 600 450 5000 600 450
6 000 800 600 6 000 800 600
7000 1 000 750 7000 1 000 750
8 000 1200 900 8 000 1200 900
9 000 1300 1000 9 000 1300 1000
10 000 1 600 1200 10 000 1500 1100
11 000 2 000 1500 11 000 1 600 1200
12 000 2 400 1 800 12 000 1 900 1400
13 000 2900 2200 13 000 2 000 1500
14 000 3200 2 400 14 000 2300 1700
15 000 3700 2 800 15 000 2 500 1900
16 000 4000 3000 16 000 2 700 2 000
17 000 4500 3400 17 000 2900 2200
18 000 4800 3600 18 000 3200 2 400
19 000 5300 4 000 19 000 3700 2 800
20 000 5900 4 400 20 000 4000 3 000
22 000 7200 5400 22 000 4500 3400
24 000 8500 6 400 24 000 5300 4000
26 000 9 800 7 400 26 000 6100 4 600
28 000 11200 8400 28 000 6 900 5200
30 000 12 500 9 400 30 000 8 000 6 000
32 000 13 800 10 400 32 000 9100 6 800
34 000 15200 11 400 34 000 10 100 7 600
36 000 16 500 12 400 36 000 10 900 8200
38 000 17 800 13 400 38 000 12 000 9 000
40 000 19 200 14 400 40 000 12 800 9 600
42 000 20 500 15 400 42 000 13 900 10 400
44 000 21 800 16 400 44 000 14 700 11 000
46 000 23200 17 400 46 000 15 700 11 800
48 000 24 500 18 400 48 000 16 800 12 600
50 000 25 800 19 400 50 000 17 600 13 200
55000 20 000 15 000
60 000 22 400 16 800
65 000 24 800 18 600
70 000 27200 20 400
75 000 29 600 22 200
80 000 32 000 24 000
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RELATIVA KAPITALISERINGSFAKTORER FOR BOSTADER, HK-tabell

Niva- Virdearsklass
faktor | 29 30- | 50- | 60- | 70- | 75- |78- |82- |85- | 88- | 91- | 94- 96- 98- 00- | 02- |04-
49 59 69 74 77 |81 |84 |87 90 93 95 97 99 01 |03

0,4- (0,71 0,74| 0,76 | 0,79 | 0,84 | 0,86|0,89(0,91|0,93| 1,00| 1,05 1,10| 1,14| 1,18 | 1,23|1,27|1,30
2,5
2,6- [0,75| 0,78| 0,80 | 0,84 | 0,88 | 0,90]0,93]0,94(0,96| 1,00| 1,04 | 1,08 | 1,11| 1,15| 1,19|1,23|1,25
3,9
40- (0,80 0,84| 0,85| 0,88 0,92| 0,93(0,96|097/0,98| 1,00| 1,03| 1,06 | 1,09| 1,12 1,15{1,18|1,20
7,0
7,25- 10,85( 0,89 0,90| 0,92 0,95| 0,96|0,97(0,98|098| 1,00| 1,02 | 1,04| 1,06| 1,08 1,10|1,13|1,15
10,0
10,5- {0,891 0,92 0,93 | 0,94| 096| 0,97]0,98{0,98|0,98| 1,00 1,01 | 1,02| 1,03| 1,04| 1,06|1,08 1,10
15,0
RELATIVA KAPITALISERINGSFAKTORER FOR LOKALER, HK-tabell
Nivafaktor | Virdearsklass

29 | 30-49 | 50-59 | 60-69 | 70-75 | 76-81 | 82-87 | 88-93 | 94-99 | 00-04 | 05-
0,4-15,0 0,90({0,91 (0,92 093 [094 |095 (097 |[1,00 |[1,04 |1,08 |1,10
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Tabeller industrienheter

TOMTVARDETABELL FOR TOMTMARK TILL INDUSTRIBYGGNADER

Marknadsvérde for produktionslokaler av Taxeringsvérde for tomtmark
normal standard med vérdeédr 1990 vid kr/kvm tomtareal
normal exploateringsgrad, kr/kvm lokalarea

1 000 20
1500 30
2 000 60
2 500 90
3 000 120
3500 140
4 000 180
5000 275
6 000 400
7 000 550
8 000 750
9000 950
10 000 1200
11 000 1300
12 000 1500
13 000 1700
14 000 1900
15 000 2 000
16 000 2200
17 000 2 400
18 000 2 600
19 000 2 800
20 000 3000
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IK-tabell

RELATIVA KAPITALISERINGSFAKTORER FOR INDUSTRIBYGGNADER VARDE-
RADE MED EN AVKASTNINGSBERAKNING

I-niva- Aterstiende | Aterstdende ekonomisk livslingd > 10 &r, viirdear
faktor ekonomisk
livslangd
29- 60- 70- 78- 83- 88- 93- 98- 03-
<10 ar 59 69 77 82 87 92 97 02
-13,5 0,55 0,60 {068 |076 |083 |091 |1,00 | 1,05 | 1,10 | 1,12

14,0- 0,61 0,67 | 0,74 | 0,82 | 0,89 | 0,96 | 1,00 | 1,08 | 1,15 | 1,17
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IH-tabell
RELATIVA HYROR FOR INDUSTRIBYGGNADER, KR/KVM LOKALAREA 85
Virdear
Lokaltyp Standard -74 | 75-79 | 80-84 |85-89 |90-4 |95-99 |00-04 |O05-
Produktionslokaler Mkt enkel 55 |sg 60 65 71 77 34 90
(1-12 p)
Enkel
(13-19 p) 68 71 75 81 88 96 104 112
Normal 77 |81 85 92 100 [109 |118 |127
(20-26 p)
Hog
85 89 94 101 110 120 130 140
(27-p)
Industrikontor Enkel 90 95 99 108 117 128 138 149

Normal 104 {109 115 124 135 147 159 171

Hog 119 | 125 131 142 154 | 168 182 196
Lager m.m. Mkt enkel |44 |46 48 52 57 62 67 72
Enkel 55 |58 60 65 71 77 84 90
Normal 62 |65 68 74 80 87 94 102
Hog 68 |71 75 81 88 96 104 112

Mkt hog 73 |77 81 87 95 104 112 121
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90
Virdear
Lokaltyp Standard |- 7475 80 -[85-89[90-94[95-99 00 —|05-
79 84 04

Produktionslokaler ?;I}(ltz e;n)kel 59 |61 64 67 71 76 81 86
5“31‘?19 o |36 |19 |8 88 |94 100 [ 106
Normal g3 | g¢ 90 94 100 107 |114 |121
(20-26 p)
Hog 91 |95 99 103|110 |118  [125 |133
(27-p)

Industrikontor Enkel 97 | 101 105 110 117 125 133 142
Normal | 112|116 |122 |127 |135 |144 |154 |163
Hog 128|132 [139 |145 |154 |165 [176 |186
Mkt enkel |47 |49 51 54 57 61 65 |69
Enkel 59 |6l 64 67 71 76 81 86
Normal |66 |69 72 75 80 86 91 97
Hog 73 |76 79 83 88 94 100 | 106
Mkthég |79 |82 86 89 95 102|108 |115
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95

Virdear

Lokaltyp Standard =74 | 75-79 | 80-84 |85-89 |90-94 |95-99 |00-04 |05-

Produktionslokaler | Mkt enkel

(1-12 p) 63 |65 67 70 71 74 71 82

Enkel

(13-19 p) 78 |81 84 86 88 92 96 102

Normal

(20-26 p) 89 192 95 98 100 104 109 116

Hog

98 | 101 105 108 110|114 120|128
(27-p)

Industri-kontor | Enkel 104108 |11 115 117 122|128 |136

Normal 120124 |128 |132 |135 |140 |147 |157

Hog 137|142 146 |151 154 |160 |168 |179
Lager Mktenkel |5, |5, 54 56 57 59 62 66
m.m.

Enkel 63 |65 67 70 71 74 77 82

Normal 71 |74 76 78 80 83 87 93

Hog 78 |81 84 86 88 92 96 102

Mkt  hog

85 |87 90 93 95 99 104 110
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IN-tabell

NEDSKRIVNINGSFAKTORER FOR INDUSTRIBYGGNADER VARDERADE MED
LEDNING AV EN PRODUKTIONSKOSTNADSBERAKNING, BYGGNADSKATEGORI 1

Aterstiende Virdear Ortstyp 1 Ortstyp 2 Ortstyp 3

ckonomisk livslangd

<Sar 1929-2012 0,08 0,05 0,02

>5 &r 1929-1980 0,12 0,08 0,04
1981 0,12 0,08 0,04
1982 0,12 0,08 0,04
1983 0,12 0,08 0,04
1984 0,12 0,08 0,04
1985 0,12 0,08 0,04
1986 0,14 0,10 0,05
1987 0,17 0,11 0,06
1988 0,19 0,13 0,08
1989 0,22 0,15 0,09
1990 0,24 0,17 0,10
1991 0,27 0,19 0,12
1992 0,29 0,20 0,13
1993 0,32 0,22 0,15
1994 0,34 0,24 0,16
1995 0,37 0,26 0,17
1996 0,39 0,28 0,18
1997 0,42 0,30 0,20
1998 0,44 0,32 0,21
1999 0,47 0,34 0,22
2000 0,49 0,36 0,23
2001 0,52 0,37 0,25
2002 0,54 0,39 0,26
2003 0,56 0,41 0,27
2004 0,58 0,43 0,28
2005-2012 0,60 0,45 0,30
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NEDSKRIVNINGSFAKTORER FOR INDUSTRIBYGGNADER VARDERADE MED LED-
NING AV EN PRODUKTIONSKOSTNADSBERAKNING, BYGGNADSKATEGORI 2—4

Aterstéende Virdeér Ortstyp 1 Ortstyp 2 Ortstyp 3

ekonomisk livslangd

<5ar 1929-2012 0,14 0,08 0,03

>5 &r 1929-1980 0,20 0,13 0,06
1981 0,21 0,14 0,06
1982 0,21 0,14 0,07
1983 0,22 0,15 0,07
1984 0,23 0,15 0,08
1985 0,24 0,16 0,08
1986 0,27 0,18 0,10
1987 0,30 0,21 0,12
1988 0,33 0,24 0,14
1989 0,35 0,26 0,17
1990 0,38 0,29 0,19
1991 0,40 0,31 0,21
1992 0,43 0,34 0,24
1993 0,46 0,36 0,26
1994 0,49 0,39 0,29
1995 0,51 0,41 0,31
1996 0,54 0,44 0,34
1997 0,56 0,46 0,36
1998 0,59 0,49 0,39
1999 0,61 0,51 0,41
2000 0,64 0,54 0,44
2001 0,66 0,56 0,46
2002 0,69 0,59 0,49
2003 0,71 0,61 0,51
2004 0,73 0,63 0,53
200-2012 0,75 0,65 0,55
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NEDSKRIVNINGSFAKTORER FOR INDUSTRIBYGGNADER VARDERADE MED
LEDNING AV EN PRODUKTIONSKOSTNADSBERAKNING, BYGGNADSKATEGORI 5

Aterstiende Virdear Ortstyp 1 Ortstyp 2 Ortstyp 3

ekonomisk livslédngd

<Sar 19292012 0,16 0,10 0,04

>5 &r 1929-1980 0,22 0,15 0,07
1981 0,24 0,15 0,07
1982 0,26 0,15 0,07
1983 0,28 0,15 0,07
1984 0,30 0,15 0,07
1985 0,33 0,15 0,07
1986 0,35 0,15 0,07
1987 0,37 0,17 0,07
1988 0,39 0,19 0,07
1989 0,41 0,21 0,07
1990 0,43 0,23 0,07
1991 0,45 0,25 0,07
1992 0,47 0,28 0,07
1993 0,50 0,30 0,09
1994 0,52 0,32 0,11
1995 0,54 0,34 0,13
1996 0,56 0,36 0,16
1997 0,58 0,38 0,18
1998 0,60 0,40 0,20
1999 0,63 0,43 0,22
2000 0,65 0,45 0,24
2001 0,67 0,47 0,26
2002 0,69 0,49 0,29
2003 0,71 0,51 0,31
2004 0,73 0,53 0,33
2005-2012 0,75 0,55 0,35
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NEDSKRIVNINGSFAKTORER FOR INDUSTRIBYGGNADER VARDERADE MED
LEDNING AV EN PRODUKTIONSKOSTNADSBERAKNING, BYGGNADSKATEGORI 6

Aterstiende Virdear Ortstyp 1 Ortstyp 2 Ortstyp 3

ekonomisk livslédngd

<Sar 1929-2012 0,04 0,02 0,01

>5 &r 1929-1980 0,07 0,05 0,03
1981 0,07 0,05 0,03
1982 0,07 0,05 0,03
1983 0,07 0,05 0,03
1984 0,07 0,05 0,03
1985 0,07 0,05 0,03
1986 0,07 0,05 0,03
1987 0,07 0,05 0,03
1988 0,07 0,05 0,03
1989 0,07 0,05 0,03
1990 0,07 0,05 0,03
1991 0,08 0,05 0,03
1992 0,09 0,05 0,03
1993 0,11 0,06 0,03
1994 0,12 0,07 0,03
1995 0,13 0,08 0,04
1996 0,14 0,10 0,05
1997 0,16 0,11 0,06
1998 0,17 0,12 0,07
1999 0,18 0,13 0,08
2000 0,19 0,14 0,09
2001 0,21 0,15 0,10
2002 0,22 0,17 0,12
2003 0,23 0,18 0,13
2004 0,24 0,19 0,14
2005-2012 0,25 0,20 0,15
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NEDSKRIVNINGSFAKTORER FOR INDUSTRIBYGGNADER VARDERADE MED
LEDNING AV EN PRODUKTIONSKOSTNADSBERAKNING, BYGGNADSKATEGORI 7

Aterstéende Virdeér Ortstyp | Ortstyp | Ortstyp | Ortstyp | Ortstyp
ekonomisk livslangd 1 2 3 4 5
<5ar 1929-2012 | 0,16 0,12 0,09 0,06 0,04
>5 &r 1929-1980 | 0,24 0,20 0,16 0,12 0,08
1981 0,26 0,20 0,16 0,12 0,08
1982 0,28 0,20 0,16 0,12 0,08
1983 0,30 0,20 0,16 0,12 0,08
1984 0,32 0,22 0,16 0,12 0,08
1985 0,34 0,24 0,16 0,12 0,08
1986 0,36 0,27 0,16 0,12 0,08
1987 0,38 0,29 0,18 0,12 0,08
1988 0,41 0,31 0,21 0,12 0,08
1989 0,43 0,34 0,23 0,12 0,08
1990 0,45 0,36 0,25 0,14 0,08
1991 0,48 0,38 0,28 0,16 0,08
1992 0,50 0,41 0,30 0,19 0,08
1993 0,52 0,43 0,32 0,21 0,10
1994 0,55 0,45 0,35 0,23 0,13
1995 0,57 0,48 0,37 0,26 0,15
1996 0,59 0,50 0,39 0,28 0,18
1997 0,62 0,52 0,42 0,31 0,20
1998 0,64 0,55 0,44 0,33 0,23
1999 0,66 0,57 0,46 0,36 0,25
2000 0,69 0,59 0,49 0,38 0,28
2001 0,71 0,62 0,51 0,41 0,30
2002 0,73 0,64 0,53 0,43 0,33
2003 0,76 0,66 0,55 0,45 0,35
2004 0,78 0,68 0,58 0,48 0,38
2005-2012 | 0,80 0,70 0,60 0,50 0,40
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10-tabell

OMRAKNINGSFAKTORER FOR INDUSTRIBYGGNADER OCH KARNKRAFTVERK
(FOR OMRAKNING AV FAKTISKA BYGGKOSTNADER TILL 2005 ARS NIVA)

Byggnadsar Omrékningsfaktor Byggnadsar Omrékningsfaktor
—1929 46,0 1985 1,97
1930-39 40,0 1986 1,89
194044 27,5 1987 1,81
194-49 25,0 1988 1,69
1950-54 17,9 1989 1,51
195557 15,7 1990 1,39
1958—-60 14,7 1991 1,38
1961-62 14,1 1992 1,37
1963—-64 12,4 1993 1,37
1965 11,6 1994 1,37
1966 11,1 1995 1,34
1967 10,9 1996 1,31
1968 10,6 1997 1,27
1969 10,0 1998 1,25
1970 91 1999 1,24
1971 8,6 2000 1,20
1972 8,1 2001 1,15
1973 7,1 2002 1,12
1974 6,2 2003 1,08
1975 5,5 2004 1,03
1976 4,6 2005 1,00
1977 4,1 2006 0,97
1978 3,7 2007

1979 34 2008

1980 3,0 2009

1981 2,9 2010

1982 2,6 2011

1983 2,25 2012

1984 2,12
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Vid bestimmande av viirdefaktorn ortstyp skall kommunerna indelas enligt foljande;

Byggnadskategori: 1-4

Lén

Ortstyp 1

Ortstyp 2

Ortstyp 3

Stockholm

Stockholm
Sodertilje
Nacka
Norrtilje

Nyndshamn

Upplands Visby
Osteraker
Varmdo
Jarfdlla

Ekero
Huddinge
Botkyrka
Haninge
Upplands-Bro
Nykvarn
Téby
Danderyd
Sollentuna
Sundbyberg
Solna

Liding6
Vaxholm

Sigtuna

Vallentuna
Salem

Tyreso

Uppsala

Alvkarleby

Osthammar

Knivsta
Uppsala
Enkoping
Hébo
Tierp

S6édermanland

Nykodping

Oxelésund

Vingaker
Gnesta

Flen
Katrineholm
Eskilstuna
Strangnads

Trosa
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Lin Ortstyp 1 Ortstyp 2 Ortstyp 3
Ostergdtland Norrkdping Boxholm Odeshog
Link&ping Ydre
Motala Kinda
M;jélby Atvidaberg
Finspéng
Valdemarsvik
Soderkoping
Vadstena
JonkSping - Aneby Gnosjod
Mullsjo Gislaved
Habo Savsjo
Vaggeryd Vetlanda
Jonkoping Eksjo
Nissjo
Viérnamo
Tranés
Kronoberg - Lessebo Uppvidinge
Alvesta Tingsryd
Almhult Ljungby
Markaryd
Vixjo
Kalmar Morbylédnga Torsas Hogsby
Monsteras Emmaboda Hultsfred
Kalmar Nybro Vimmerby
Oskarshamn Borgholm
Vistervik
Gotland Gotland - -
Blekinge Karlskrona - Olofstrom
Ronneby
Karlshamn
Solvesborg
Skane Kavlinge Svalov Orkelljunga
Malmo Staffanstorp Sjobo
Landskrona Burlov Horby
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Lin Ortstyp 1 Ortstyp 2 Ortstyp 3
Helsingborg Vellinge Tomelilla
Hoganis Ostra Goinge
Ystad Bjuv
Trelleborg Lomma
Kristianstad Svedala

Skurup
Hoor
Bromélla
Osby
Perstorp
Klippan
Astorp
Bastad
Lund

Eslov
Angelholm
Hissleholm
Simrishamn

Halland Halmstad Hylte -
Falkenberg Laholm
Varberg Kungsbacka

Vistra Gotaland Stenungsund Harryda Dals-Ed
Tjorn Partille Férgelanda
Sotends Ockerd Essunga
Goteborg Orust Karlsborg
Lysekil Munkedal Tranemo
Uddevalla Tanum Bengtsfors
Stromstad Ale Svenljunga

Lerum Tibro
Vargarda Skara
Bollebygd Hjo
Griéstorp Tidaholm
Gullspang

Mellerud
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Lan

Ortstyp 1

Ortstyp 2

Ortstyp 3

Lilla Edet
Mark
Herrljunga
Vara
Gotene
Toreboda
Modlndal
Kungilv
Vinersborg
Trollhdttan
Alingsas
Boras
Ulricehamn
Amal
Mariestad
Lidkdping
Skovde
Falkoping

Viérmland

Kil

Eda
Hammaro
Grums
Karlstad
Kristinehamn
Arvika

Saffle

Torsby
Storfors
Munkfors
Forshaga
Arjing
Sunne
Filipstad
Hagfors

Orebro

Laxa
Hallsberg
Degerfors
Orebro
Kumla
Askersund
Karlskoga
Lindesberg

Lekeberg
Hallefors
Ljusnarsberg

Nora
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Lan

Ortstyp 1

Ortstyp 2

Ortstyp 3

Dalarna

Falun
Borlénge
Sater
Hedemora
Avesta

Ludvika

Gagnef
Leksand
Rattvik

Mora

Vansbro
Malung
Alvdalen
Smedjebacken

Orsa

Gévleborg

Nordanstig
Givle

Soderhamn
Hudiksvall

Sandviken

Ovanaker
Ockelbo
Hofors
Ljusdal

Bollnés

Visternorrland

Timra
Hérnésand
Sundsvall

Kramfors

Ornskoldsvik

Ange
Sollefted

Jamtland

Ragunda
Stromsund
Berg
Harjedalen
Bricke
Krokom
Are

Ostersund

Visterbotten

Nordmaling
Umead
Skellefted

Bjurholm
Robertsfors
Norsjo
Mald
Storuman
Sorsele
Dorotea

Vilhelmina
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289

Lan

Ortstyp 1

Ortstyp 2

Ortstyp 3

Lycksele
Asele
Vindeln

Viénnis

Norrbotten

Kalix
Lulea
Pitea

Haparanda

Alvsbyn
Boden
Arvidsjaur
Arjeplog
Jokkmokk
Overkalix
Overtornea
Pajala
Gillivare

Kiruna
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Byggnadskategori: 5 Spannmalssilor

Lin Ortstyp 1 Ortstyp 2 Ortstyp 3
Stockholm Stockholm Osterdker Upplands Visby
Virmdo Vallentuna
Ekero Jarfdlla
Haninge Huddinge
Tyreso Botkyrka
Taby Salem
Danderyd Upplands-Bro
Sodertilje Sollentuna
Nacka Sigtuna
Sundbyberg Nykvarn
Solna
Liding6
Vaxholm
Norrtdlje
Nynédshamn
Uppsala - Habo Uppsala
Alvkarleby Enkoping
Tierp Knivsta
Osthammar
Sodermanland - Nykoping Vingaker
Oxelosund Gnesta
Strangnads Flen
Katrineholm
Eskilstuna
Trosa
Ostergétland Norrképing - Odeshog
Ydre
Kinda
Boxholm
Atvidaberg
Finspéng
Valdemarsvik

Link&ping
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Lin Ortstyp 1 Ortstyp 2 Ortstyp 3
Séderkoping
Motala
Vadstena
Mjolby
Jonkoping - - Samtliga kommuner
Kronoberg - - Samtliga kommuner
Kalmar - Torsas Hogsby
Morbylanga Hultsfred
Monsteras Emmaboda
Kalmar Nybro
Oskarshamn Vimmerby
Vistervik
Borgholm
Gotland - Gotland -
Blekinge - Karlskrona Olofstrom
Ronneby
Karlshamn
Solvesborg
Skane Helsingborg Vellinge Svalov
Kavlinge Staffanstorp
Lomma Burlov
Bastad Ostra Goinge
Malmdo Orkelljunga
Landskrona Bjuv
Hoganis Svedala
Ystad Skurup
Trelleborg Sjobo
Kristianstad Horby
Simrishamn Hoor
Tomelilla
Bromdlla
Osby
Perstorp

Klippan
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Lin Ortstyp 1 Ortstyp 2 Ortstyp 3
Astorp
Lund
Eslov
Angelholm
Hassleholm
Halland - Halmstad Hylte
Falkenberg Laholm
Varberg Kungsbacka
Vistra Gotaland Uddevalla Ockerd Harryda
Stenungsund Partille
Tjorn Dals-Ed
Orust Férgelanda
Sotends Lerum
Munkedal Vérgarda
Tanum Bollebygd
Ale Griéstorp
Gullspang Essunga
Lilla Edet Karlsborg
Gotene Tranemo
Goteborg Bengtsfors
Kungilv Mellerud
Lysekil Mark
Stromstad Svenljunga
Vinersborg Herrljunga
Trollhdttan Vara
Amal Tibro
Mariestad Toreboda
Lidkoping Molndal
Alingsas
Borés
Ulricehamn
Skara
Skovde

Hjo
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Lan

Ortstyp 1

Ortstyp 2

Ortstyp 3

Tidaholm
Falkoping

Viérmland

Hammaro
Grums
Karlstad

Kristinehamn

Kil

Eda
Torsby
Storfors
Munkfors
Forshaga
Arjing
Sunne
Filipstad
Hagfors
Arvika
Saffle

Orebro

Samtliga kommuner

Vistmanland

Vasteras

Koping

Skinnskatteberg
Surahammar
Heby

Kungsor
Hallstahammar
Norberg

Sala

Fagersta

Arboga

Dalarna

Samtliga kommuner

Givleborg

Nordanstig
Givle

Séderhamn
Hudiksvall

Ockelbo
Hofors
Ovanéker
Ljusdal
Sandviken

Bollnis

Visternorrland

Timra
Héarngsand

Sundsvall

Ange
Solleftea
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Lan

Ortstyp 1

Ortstyp 2

Ortstyp 3

Kramfors
Ornskéldsvik

Jamtland

Samtliga kommuner

Visterbotten

Nordmaling
Umead
Skellefted

Bjurholm
Vindeln
Robertsfors
Norsjo
Mala
Storuman
Sorsele
Dorotea
Vinnés
Vilhelmina
Asele
Lycksele

Norrbotten

Kalix
Luled
Pitea

Haparanda

Arvidsjaur
Arjeplog
Jokkmokk
Overkalix
Overtornea
Pajala
Gillivare
Alvsbyn
Boden

Kiruna




Byggnadskategori: 6 Sagverk
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Léan Ortstyp 1 Ortstyp 2 Ortstyp 3
Stockholm - Stockholm Norrtilje

Nacka Nynédshamn

Upplands Visby Osterdker

Varmdo Upplands-Bro

Jarfdlla Nykvarn

Ekero Sodertdlje

Huddinge Vaxholm

Botkyrka Sigtuna

Haninge

Taby

Danderyd

Sollentuna

Sundbyberg

Solna

Lidingo

Vallentuna

Salem

Tyreso
Uppsala - - Samtliga kommuner
Sodermanland - - Samtliga kommuner
Ostergotland - - Samtliga kommuner
JonkSping - - Samtliga kommuner
Kronoberg - - Samtliga kommuner
Kalmar - - Samtliga kommuner
Gotland - - Samtliga kommuner
Blekinge - - Samtliga kommuner
Skéne - Kévlinge Kristianstad

Malmo Svalov

Landskrona Ostra Goinge

Helsingborg Bjuv

Hogands Svedala

Ystad Skurup

Trelleborg Hoor

Staffanstorp Bromdlla

Burlov Osby

Vellinge Perstorp
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Lian

Ortstyp 1

Ortstyp 2

Ortstyp 3

Lomma
Lund

Eslov

Klippan
Astorp
Bastad
Angelholm
Héssleholm
Simrishamn
Orkelljunga
Sjobo
Horby

Tomelilla

Halland

Samtliga

kommuner

Vistra Gotaland

Goteborg
Harryda
Partille
Molndal
Kungilv

Lysekil
Uddevalla
Stromstad
Stenungsund
Tjorn
Sotends
Dals-Ed
Firgelanda
Essunga
Karlsborg
Tranemo
Bengtsfors
Svenljunga
Tibro
Skara

Hjo
Tidaholm
Ockero
Orust
Munkedal
Tanum

Ale

Lerum
Vargarda
Bollebygd
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Lian

Ortstyp 1

Ortstyp 2

Ortstyp 3

Gristorp
Gullspang
Mellerud
Lilla Edet
Mark
Herrljunga
Vara
Gotene
Toreboda
Vinersborg
Trollhéttan
Alingsas
Boras
Ulricehamn
Amal
Mariestad
Lidkoping
Skovde
Falkoping

Viérmland

Samtliga kommuner

Orebro

Samtliga kommuner

Vistmanland

Samtliga kommuner

Dalarna

Samtliga kommuner

Gévleborg

Samtliga kommuner

Visternorrland

Samtliga kommuner

Jamtland

Samtliga kommuner

Visterbotten

Samtliga kommuner

Norrbotten

Samtliga kommuner
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Byggnadskategori: 7 Annan verksamhet éin vad som framgar av punkterna 1—6

Lan

Ortstyp 1

Ortstyp 2

Ortstyp 3

Ortstyp 4

Ortstyp 5

Stockholm

Stockholm

Téby
Danderyd
Sollentuna
Sodertilje
Nacka
Sundbyberg
Solna

Lidingd

Upplands Visby
Vallentuna
Osteraker
Véarmdo
Jarfalla

Eker6
Huddinge
Botkyrka
Salem
Haninge
Tyreso
Upplands-Bro
Vaxholm
Norrtdlje
Sigtuna
Nynédshamn

Nykvarn

Uppsala

Uppsala

Hébo
Enkoping

Knivsta
Alvkarleby
Tierp

Osthammar

S6édermanland

Gnesta
Nykdping
Oxeldsund
Katrineholm
Eskilstuna
Strangnas

Trosa

Vingaker
Flen

Ostergotland

Link&ping
Norrkoping

Finspang
Soderkoping
Motala
Mjolby

Odeshog
Ydre

Kinda
Boxholm
Atvidaberg
Valdemarsvik
Vadstena
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Lin Ortstyp1 |Ortstyp 2 Ortstyp 3 Ortstyp 4 Ortstyp 5
JonkSping - Jonkdping Gnosjod Aneby -
Gislaved Mullsjo
Vaggeryd Habo
Néssjo Savsjo
Virnamo Vetlanda
Eksjo
Tranés
Kronoberg - Vixjo Ljungby Uppvidinge -
Lessebo
Tingsryd
Alvesta
Almhult
Markaryd
Kalmar - - Kalmar Monsteras -
Oskarshamn Torsas
Vistervik Morbylanga
Borgholm
Vimmerby
Hultsfred
Hogsby
Nybro
Emmaboda
Gotland - - - Gotland -
Blekinge - - Karlskrona Solvesborg -
Ronneby Olofstrom
Karlshamn
Skéne - Staffanstorp Vellinge Svalov -
Burlov Bjuv Ostra Goinge
Lomma Kivlinge Orkelljunga
Malmo Landskrona Svedala
Lund Hoganés Skurup
Helsingborg Eslov Sjobo
Ystad Horby
Trelleborg Hoor
Kristianstad Tomelilla
Angelholm Bromélla
Osby
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Lin Ortstyp1 |Ortstyp 2 Ortstyp 3 Ortstyp 4 Ortstyp 5
Perstorp
Klippan
Astorp
Bastad
Simrishamn
Héssleholm
Halland - Halmstad Falkenberg Hylte -
Kungsbacka Varberg Laholm
Vistra Gotaland |- Harryda Ockerd Tjorn -
Partille Stenungsund Orust
Goteborg Ale Sotends
Molndal Lerum Munkedal
Kungilv Bollebygd Tanum
Lilla Edet Dals-Ed
Uddevalla Fargelanda
Vinersborg Vargarda
Trollhéttan Gristorp
Alingsés Essunga
Boras Karlsborg
Ulricehamn Gullspang
Mariestad Tranemo
Lidkdping Bengtsfors
Skovde Mellerud
Mark
Svenljunga
Herrljunga
Vara
Gotene
Tibro
Toreboda
Lysekil
Stromstad
Amal
Skara
Hjo
Tidaholm

Falkoping
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Lin Ortstyp1 |Ortstyp 2 Ortstyp 3 Ortstyp 4 Ortstyp 5

Virmland - - Karlstad Kil Eda
Storfors Torsby
Hammard Munkfors
Forshaga Hagfors
Grums
Arjing
Sunne
Kristinehamn
Filipstad
Arvika
Siffle

Orebro - Orebro Kumla Lekeberg Hillefors
Laxa Ljusnarsber
Hallsberg g
Degerfors
Askersund
Karlskoga
Nora
Lindesberg

Vistmanland - Visteras Hallstahammar Surahammar |Skinnskatte

Koping Heby berg

Kungsor Norberg
Sala
Fagersta
Arboga

Dalarna - - Borlénge Gagnef Vansbro
Leksand Malung
Mora Raittvik
Falun Orsa
Séter Alvdalen
Hedemora Smedjeback
Avesta en
Ludvika

Gévleborg - - Gévle Ockelbo Ovanéker

Sandviken Hofors Nordanstig

Soderhamn Ljusdal

Bollnis
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Lin Ortstyp1 |Ortstyp 2 Ortstyp 3 Ortstyp 4 Ortstyp 5
Hudiksvall
Visternorrland - - Sundsvall Timra Ange
Ornskoldsvik Himosand  |Kramfors
Sollefted
Jamtland - - Ostersund Are Ragunda
Bricke
Krokom
Strémsund
Berg
Hiérjedalen
Visterbotten - Umed Skelleftea Nordmaling  |Bjurholm
Robertsfors  [Vindeln
Viénnis Norsjo
Vilhelmina Mala
Lycksele Storuman
Sorsele
Dorotea
Asele
Norrbotten - - Lulea Kalix Arvidsjaur
Pited Gillivare Arjeplog
Boden Jokkmokk
Kiruna Overkalix
Overtorned
Pajala
Alvsbyn

Haparanda
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Tabeller elproduktionsenheter

No-tabell

NEDSKRIVNINGSFAKTORER FOR KRAFTVARMEVERK, KONDENSKRAFTVERK
OCH GASTURBINER

Idrifttagningsar Nedskrivningsfaktor Idrifttagningsér Nedskrivningsfaktor
2005-2012 1,00 1985 0,44
2004 0,98 1984 0,40
2003 0,96 1983 0,35
2002 0,95 1982 0,30
2001 0,93 1981 0,25
2000 0,91 1980 0,23
1999 0,88 Fore 1980 0,20
1998 0,86

1997 0,84

1996 0,81

1995 0,79

1994 0,76

1993 0,73

1992 0,70

1991 0,67

1990 0,64

1989 0,60

1988 0,57

1987 0,53

1986 0,48
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Nvi-tabell
NEDSKRIVNINGSFAKTORER FOR VINDKRAFTVERK

Idrifttagningsar Nedskrivningsfaktor
20052012 1,00
2004 0,96
2003 0,84
2002 0,83
2001 0,81
2000 0,80
1999 0,77
1998 0,73
1997 0,68
1996 0,63
1995 0,58
1994 0,53
1993 0,46
1992 0,40
1991 0,33
1990 0,29
Fore 1990 0,25
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KN-tabell
NEDSKRIVNINGSFAKTORER FOR KARNKRAFTVERK

Virdear Nedskrivningsfaktor Virdear Nedskrivningsfaktor
2005-2012 1,00 1980 0,60
2004 0,99 1979 0,58
2003 0,98 1978 0,55
2002 0,97 1977 0,52
2001 0,96 1976 0,48
2000 0,95 1975 0,45
1999 0,94 1974 0,41
1998 0,93 1973 0,38
1997 0,92 1972 0,34
1996 0,91 1971 0,30
1995 0,90 1970 0,25
1994 0,88 1969 0,21
1993 0,87 1968 0,16
1992 0,85 1967 0,11
1991 0,84 1966 0,06
1990 0,82 1965 0,00
1989 0,80 1964 0,00
1988 0,79 1963 0,00
1987 0,77 1962 0,00
1986 0,75 1961 0,00
1985 0,73 1960 0,00
1984 0,70 1959 0,00
1983 0,68 -1958 0,00
1982 0,66

1981 0,63
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10-tabell

OMRAKN INGSFAKTORER F OR INDUSTRIBYGGNADER OCH KARNKRAFTVERK
(FOR OMRAKNING AV FAKTISKA BYGGKOSTNADER TILL 2005 ARS NIVA)

Byggnadsar Omrikningsfaktor Byggnadsar Omriakningsfaktor
-1929 46,0 1985 1,97
1930-39 40,0 1986 1,89
1940-44 27,5 1987 1,81
1945-49 25,0 1988 1,69
1950-54 17,9 1989 1,51
195557 15,7 1990 1,39
1958-60 14,7 1991 1,38
1961-62 14,1 1992 1,37
1963-64 12,4 1993 1,37
1965 11,6 1994 1,37
1966 11,1 1995 1,34
1967 10,9 1996 1,31
1968 10,6 1997 1,27
1969 10,0 1998 1,25
1970 9,1 1999 1,24
1971 8,6 2000 1,20
1972 8,1 2001 1,15
1973 7,1 2002 1,12
1974 6,2 2003 1,08
1975 5,5 2004 1,03
1976 4,6 2005 1,00
1977 4,1 2006 0,97
1978 3,7 2007

1979 34 2008

1980 3,0 2009

1981 2,9 2010

1982 2,6 2011

1983 2,25 2012

1984 2,12
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2-hektarsregeln, 53
3D-fastighet, 193
Allmén byggnad, 47
Allménna fastighetstillbehdr, 25
Andelskraft, 248
Andelsmetod, 249
Avkastningsberikning, 170
Avrundning, 84, 100, 148
Avvikande vakansgrad, 138, 198

— hyreshus, 138

— industri, 138
Bad-, sport- och idrottsanldggning, 46
Belédgenhet, 242
Beskaffenhetstidpunkt, 32
Betesmark, 58
Brytningsfaktor, 208
Brytningstid, 218
Brytvérd volym, 219
Byggnad med ringa vérde, 88
Byggnad under uppforande, 38, 85
Byggnad, byggnadskropp, 36
Byggnadskategori, 189
Byggnadstillbehor, 26
Byggnadstyper, 35, 37
Byggskador, 197
Delvirde, 81
Distributionsbyggnad, 44
Eclesiastikbyggnad, 47
Effekt, 263
Eftersatt underhall, 138, 197
Ekonomibyggnad, 41
Elcertifikat, 256, 268
Energimetod, 252
Ersittningskraft, 248
Exploatering, 140
Fastighet, 23
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Fastighetstillbehor, 24

Flera dndamal, 50

Flerdrsreglering, 242

Fordréjd exploatering, 200

Forsvarsbyggnad, 43

Genomsnittshyra, 117

HK-tabell, 105

H-nivafaktor, 106

Hotell och restaurang, 118

Hyreshus, 40

IH-tabell, 154

IK-tabell, 154

Industrikontor, 182

Industritillbehor, 26, 89

Installerad effekt, 232

IN-tabell, 156

10-tabell, 157

Jamforelsehyra, 117

Kiosk, 118

Kommungrans, 78

Kommunikationsbyggnad, 43

Kondenskraftverk/outbyggd fallratt, 89

Konstruktionsfel, 137, 197

Kraftverksbyggnad, 42, 227

Kulturbyggnad, 47

Kulturhistoriskt intressanta hyreshus,
137

Lager, 182

Lokaltyp, 171

Lang véntetid, 200

Lopande taxeringsperiod, 34

Lo6s egendom, 24

Mark, 24

Markanldggning, 84, 89

Marknadsvirde, 77

Nivéar, 78
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Normalarsproduktion, 237
Normenhet, 153, 155, 158

— hyreshus, 104

— industri, 104

— tikt, 104
Normkraftverk, 231
Offentligrittslig forpliktelse, 78
Omrakningsfaktor, 87
Orena kop, 79
Ortstyp, 190
Parkeringshus, 120
Privatrittslig forpliktelse, 78

Produktionskostnadsberékning, 183

Produktionslokal, 179
Pégaende markanvéndning, 87
Reningsanldggning, 45
Reservmark, 199
Riktvarde, 89, 92
Riktvirdeangivelse, 103
Riktvardekarta, 103
Riktvardekarta H, 105
Riktvardekarta I, 152
Rivningskostnad, 137
Samfallighet, 85
Saneringsbyggnad, 85, 87
servitut, 27
Servitutsbyggnad, 27
Silobyggnad, 198
Skatteplikt, 63
Skogsimpediment, 60
Skogsmark, 59
Skolbyggnad, 47
Skraddarsydd byggnad, 29
Skyddsbestaimmelse, 138
Skyddsforeskrift, 138
Smahus, 40
Specialbyggnad, 42
Speciell byggritt, 141
Standard, 179
Standardpoédng, 180
Storlek, 172, 192
Storlekskorrektion, 82, 94
Stromfallsfastighet, 225
Sdmjedelning, 68

Saregna forhallanden, 94
Sarskild fastighetstaxering, 33
Sarskilda indelningsregler, 73
Tabell, 103

Taxeringsbeslut, 19
Taxeringsenhet, 67
Taxeringsenhetstyp, 70
Taxeringsperiod, 33

Tekniskt nuvérde, 81
Tillfallig anvéndning, 36
Tillfallig byggnad, 28

Tomt, 53

Tomtmark, 52

Tomtvirdetabell, 82, 92, 107, 159
Tredimensionell fastighet och fastig-

hetsutrymme, 23
Téaktmark, 57
Utnyttjandetid, 239
Vindkraftverk, 268
Vardbyggnad, 45
Vintetid, 218
Virdefaktor, 89, 91
Virdeniva, 92
Viardeomrade, 90
Virderingsenhet, 83
Virderingsmetod, 79, 169
Viarmecentral, 45
Akermark, 58
Alder, 172, 188, 243, 264

— hyreshus, 121

— industri, 121
Arligt uttag, 217
Ateranskaffningskostnad, 184
Agare, 67
Agare av fastighet, 30
Agoslag, 36
Overford byggnad, 28
Overloppsbyggnad, 197
Overlatelse av fastighetsdel, 68
Overlatna fastighetsforemal, 28
Overvigandeprincipen, 37, 48
Ovrig byggnad, 48
Ovrig mark, 61, 88
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