Allman

fastighetstaxering

Allmin fastighetstaxering sker vart
sjétte ar enligt ett rullande schema.
Mitt emellan de allminna fastighets-
taxeringarna sker en forenklad fas-
tighetstaxering av hyreshus.

Vid den allménna fastighetstaxer-
ingen gors en genomgripande kart-
liggning av fastighetsmarknaden
och en ny virdeomradesindelning.
Beslut fattas om fastighetens skatte-
pliktsforhallande och indelning i
taxeringsenheter. Samtidigt bestims
ocksa typ av taxeringsenhet och
dess taxeringsvirde.

Forberedelsearbetet vid en allmin
fastighetstaxering 4r mer ingédende
4n vid en forenklad.

Den senaste allménna fastighets-
taxeringen genomfordes 2000,
varfor det nu dr dags for en allmin
sadan.

Det nya

taxeringsvardet

Taxeringsvirdet riknas ut med led-
ning av uppgifterna i deklarationen
och i huvudsak efter de omradesbe-
skrivningar och virdetabeller som
faststillts till den allménna fastighets-
taxeringen 2007. Taxeringsvirdet
ska i princip motsvara 75 procent av
marknadsvirdet tva ar fore det ar
allmin eller forenklad fastighets-
taxering genomfors. Vid taxeringen
2007 kommer taxeringsvirdet att
bestimmas med ledning av 2005 ars
prisniva. Det nya taxeringsvirdet
ska alltsd motsvara 75 procent av
ett bedomt marknadsvirde 2005.

Vad ar en

hyreshusenhet?
Hyreshusenheter ir framst
byggnader som &r inréttade till:
¢ Bostider at minst tre familjer.

¢ Kontor, butiker, utstillnings-
lokaler eller stormarknader.

¢ Hotell, kursgérdar, restauranger
eller kiosker.

¢ Parkeringshus.

En byggnad som innehéller tva
bostdder och en lokal riknas som
hyreshus. En byggnad med en
bostad och en lokal riknas ocksa
som hyreshus, om lokalen utgor
den storsta delen av byggnadens
virde.

Da sammanbyggda tvabostadshus
ligger pa samma fastighet riknas
de som hyreshus. Ligger de pa olika
fastigheter riknas de som sméahus,
liksom 6vriga sammanbyggda
enbostadshus.

Tomtmark till hyreshus deklareras
ocksa som hyreshusenhet.

Exploateringsmark for hyreshus
deklareras pa samma blankett som
hyreshus i ovrigt. Exploaterings-
mark som ska beaktas vid hyres-
hustaxeringen bestar normalt av
mark som #r avsedd for bebyggelse
med hyreshus och som ligger inom
detaljplan men som inte dr indelade
i sjdlvstiandiga fastigheter.

Tredimensionell
fastighetsbildning

Reglerna om tredimensionell fastig-
hetsbildning innebir att fastigheter
kan avgrinsas mot varandra, inte
bara genom grinser i markplanet
utan ocksd genom grinser i hojd-
och djupled.

Fastigheterna utgor antingen

¢ tredimensionell fastighet, fastig-
het som i sin helhet dr avgriansad
bade horisontellt och vertikalt
eller

¢ tredimensionellt fastighetsut-
rymme, utrymme som ingar i en
traditionell fastighet och som &r
avgrinsad bade horisontellt och
vertikalt.

Allman
fastighets-
taxering

Tredimensionella fastigheter for
bostadsindamal ska alltid indelas
som hyreshus.

De tredimensionella fastigheterna
taxeras och virderas i huvudsak
som traditionella fastigheter. D4
dessa fastigheter saknar tomtareal
berdknas tomtmarksvirdet med
ledning av byggriitten.

Vem ska deklarera?

Den som &ger ett hyreshus eller
mark till sddan byggnad dr skyldig
att deklarera.

Deklarationsskyldigheten giller
ocksa for byggnad pa annans mark.
Byggnadens (eller byggnadernas)
varde ska da uppga till minst

50 000 Kr.

Deklarationsskyldigheten giller
oavsett hur fastigheten nu ir tax-
erad. Om ett hyreshus nu felaktigt
4r taxerat som till exempel smahus
ska taxeringen #ndras till hyreshus
vid den allménna taxeringen 2007.

Den som far ett foreldggande att
deklarera #dr ocksa skyldig att
deklarera.

Forts. pa ndsta sida!



Nar och var

ska deklarationen lamnas?

Fastighetsdeklarationen ska limnas senast den

1 november 2006. Den ska limnas till Skatteverkets
inldsningscentral, Enhet 3003, 839 86 Ostersund. Adress
och telefonnummer finns pé deklarationsblankettens
forsta sida.

I vissa fall kan du fa anstdnd med att limna din deklara-
tion, se nedan.

Forseningsavgift

Om en allmén fastighetsdeklaration inte limnas senast
den 1 november eller har sa bristfilligt innehall att den
inte kan ligga till grund for fastighetstaxering ska en for-
seningsavgift tas ut. Forseningsavgiften dr 500 kr, men
hojs till 2 000 kr om deklarationen inte har kommit in
senast den 1 maj 2007.

Anstand

Den som pé grund av sirskilda omstindigheter inte kan
limna deklarationen senast den 1 november kan skrift-
ligen begira anstand. Detta bor ske senast den 20 okto-
ber. Anstand kan inte beviljas ldngre 4n till utgangen av
februari 2007, om det inte finns synnerliga skil. Ansok-
ningsblankett finns pa Skatteverkets kontor och pa
www.skatteverket.se.

Den 1 januari 2007 avgor taxeringen

De uppgifter som du limnar i blanketten ska avse de
forhallanden som giller nér du limnar in den. Hyran ska
dock avse 2005. Taxeringen grundar sig sedan pé de
forhallanden som rader den 1 januari 2007 (beskaffen-

hetstidpunkten). Om du under tiden diremellan gor
nagra dndringar pa fastigheten eller siljer den maste du
darfor meddela Skatteverket detta.

Viktigt nar du fyller i blanketten
P4 deklarationsblanketten fortrycks de uppgifter

Skatteverket har om fastigheten. Ritta eventuella fel
och ldmna uppgift om sddant som inte 4r fortryckt.

Du kan sjalv rdakna fram

ett preliminart taxeringsvarde

Nir du fyllt i din deklarationsblankett kan du sjilv rikna
fram ett preliminirt taxeringsvirde. Det gor du antingen
pa www.skatteverket.se eller pa utrakningstablan pa
sidorna 10-11.

Den manuella utrikningen kan vara lite krdvande och
du maste gora en del berdkningar med hjilp av sirskilda
tabeller. Tabellerna finns pa sidan 9.

Resultat av taxeringen

Senast den 30 juni 2007 sinder Skatteverket ut en under-
rittelse om beslutet.

Har du nagra fragor?

Behover du ytterligare upplysningar kan du vinda dig
till Skatteverket, tin 0771-778 778.

Vill du veta mer om taxeringsregler och virderings-
modeller sé finns dessa i "Handledning for fastighets-
taxering 2007 — Taxeringsregler” (SKV 312). Boken kan
kopas via Fritzes Kundservice, tfn 08-690 91 90 eller i
bokhandeln. Den finns dven pa wwuw.skatteverket.se.

www.skatteverket.se/
Fastighetstaxering

e Hir kan du sjélv ridkna fram ett preliminért taxeringsvirde
i samband med att du deklarerar.

e Hir hittar du dven riktviardekartorna med bland annat
vardeomradesindelningen. Du kan ockséa se virdeomradets
utbredning. En lista finns ocksa pa de kop som har legat till
grund for nivaldggningen av omradet.




BLANKETTENS

FORSTA SIDA

Agare och fastighetsuppgifter

(1) Adressen till Skatteverkets inldsnings-
central som ska ha din fastighetsdeklaration.

Enhet 3

(2) Om du har frigor om din fastighets-
deklaration viander du dig till Skatteverket,
0771-778 778.

Telefon

(3) En fastighet kan #gas av flera. Normalt
anges den som har storst dgarandel i fastig-
heten. Om fastigheten #gs till lika delar anges

Andel | fasi

Identifi

©

Blanketten ska lamnas till

p
&fﬁ\ Skatteverket

tadress
Skatteverkets inldsningscentral

Hyreshusenhet

®

003

839 86 Ostersund

@
O)

Obs! Las forst deklarationsbroschyren.

Senaste inlamningsdatum
igheten

Spara en blankett som kopia.

ikation

den som stér forst i lagfarten. Blanketter

Beteckning

Areal, m?

skickas normalt endast ut till en deligare.

Specikatio

n eller adress

Ovriga deldgare kan fa blanketter genom att

Typ av taxeringsenhel

vanda sig till skattekontoret eller Skatteverket,

‘Fbrsamhng

0771-778 778.

Deklarationsinformation

(4) Hiér finns uppgifter om den taxeringsenhet
som deklarationen avser. En taxeringsenhet

omfattar den egendom som taxeras tillsam-
mans. Den kan besta av en eller flera fastig-

Samrad enligt SFS 1982:668 har skett med Néringslivets Regelnamnd

Kompl

etterande upplysningar och yrkanden

heter eller delar av fastigheter.

Kontrollera uppgifterna om beteckning, areal,
kommun och forsamling. Ar nagon uppgift
felaktig, stryk da éver den och skriv den
riktiga uppgiften ovanfor eller under
“Kompletterande upplysningar”.

Specifikation anvinds till exempel nir en
fastighet dr uppdelad i flera taxeringsenheter.
Specifikationen talar da om vilken del av

SKV 3301 K utgava 12 06-06

fastigheten som taxeringsenheten avser.

[SKR

Kom. | Fors. | Beteckning

‘Taxermgsenhetsnummer

opnr l

Uppgift om fastighetens gatuadress saknas
oftast. Komplettera girna deklarationen med
den uppgiften.

Under typ av taxeringsenhet beskrivs taxerings-
enheten (bade genom typkod och i klartext).

Om det dr friga om en skattefri hyreshusenhet

och om forutsittningarna for skattefrihet fortfarande
4r uppfyllda behover du endast skriva under blanketten
och skicka in den.

(5) En taxeringsenhet kan bestd av en eller flera fastig-
heter, en del av en fastighet eller delar av fastigheter.
Hir anges om du far en sérskild bilaga, som redovisar
de delar som ingér i taxeringsenheten.




BLANKETTENS ANDRA SIDA

Mark

Exploateringsmark

Exploateringsmark &r inte ett eget 4goslag pa samma
sitt som tomtmark for till exempel hyreshus. Detta
innebir att dgare av exploateringsmark med flera olika
anviandningsomraden, till exempel hyreshus och indu-
stri, ska deklarera marken pa savil hyreshusblankett
som industriblankett. Blanketter finns pé skattekontoret
eller ring Skatteverket, 0771-778 778.

Om en detaljplan har antagits anger du det under
“Kompletterande upplysningar” pa sidan 1 i blanketten.
Du lamnar dven uppgift om datum for beslutet samt nir
du beriknar att exploateringen paborjas samt exploa-
teringstiden. Byggritten for marken redovisas under
"Tomtmark” i blanketten.

Tomtmark

(6) For varje byggnadsenhet ska byggritten redovisas
separat dels for bostider, dels for lokaler. Byggnads-
enhetsnummer och viarderingsenhetsnummer for
marken fortrycks av Skatteverket for att hélla isdr vilken
markdel som hor till motsvarande byggnadsenhet.

(7) Byggritten for bostidder och lokaler ska redovisas
separat.

Byggritten ska normalt anges till storleken av befintlig
bebyggelse om sadan finns. Den anges i kv brutto-
area (BTA) for bostider respektive lokaler. Ar bygg-
rétten for befintlig byggnad inte kind kan en schablon
anvindas: 1,25 x bostadsarea (BOA) respektive 1,20
x lokalarea (LOA).

Om detaljplanen ger ritt att uppfora visentligt storre
byggnad dn den befintliga ska byggriitt enligt detalj-
planen anvindas.

Ar tomten obebyggd anges byggriitt enligt detaljplan,
bygglov/forhandsbesked eller dteruppforanderitt.

Bruttoarea #r den totala arean av varje vaningsplan som
ligger ovan mark, inklusive till exempel trapphus och
hissar. Med “ovan mark” avses att golvet i ndrmast
hogre vaning ligger mer dn 1,5 meter ovan omgivande

markyta.

Om vaningsplanet angrinsar till markytan i olika nivéer,
ska minst hilften av ytterviggarnas lingd i ndrmaste
hogre vaningsplan ligga mer dn 1,5 m 6ver omgivande

markyta.

For tredimensionella fastigheter anges alltid beslutad
byggritt.

SKR Taxeringsenhetsnr Lopnr

Tomtmark

[OBS' Andring eller komplettering ]

g6r du i de vita falten!

Byggnadsenhetsnummer @

Byggriétt for bostéader @

Varderingsenhetsnummer (BTA)*

Byggratt ovan mark, bruttoarea

Byggritt for lokaler
Byggratt ovan mark, bruttoarea

Vérderingsenhetsnummer (BTA)*

|

|:| Fler varderingsenheter finns

Byggnad

Justerad vid senaste taxering |:|

p

Byggnadsenhetsnummer

Specifikation

Ar byggnaden under uppférande? ’:‘ Nej H Ja

Nedlagd kostnad (1 000-tal kr)

Bostader

Lokaler

Nybyggnadsar | Ar Kostnad (1 000-tal kr)

Storre om- eller tillbyggnad efter ar 2003

Vid flera om- eller tillbyggnader,
ange ar och kostnad per ar under

"Kompletterande upplysningar". Vardear

@

®

Bostéader

Varderingsenhetsnummer

Uthyrda till bruksvardehyra @

Boarea (BOA)*, m?

Faktisk arshyra/ar (1 000-tal kr)

Ej uthyrda till bruksvardehyra t.ex. bostadsratter och/eller
vakanser

Boarea (BOA)*, m? Beraknad arshyra (1 000-tal kr)

@

Justerad vid senaste taxerin |:|

4




BLANKETTENS ANDRA SIDA

Byggnad

Byggnadsenhetsnummer fortrycks av Skatteverket.
Alla byggnader med samma alder (virdeér) ska redo-
visas tillsammans som en s kallad byggnadsenhet.
Byggnadsenheterna numreras for att underlitta identi-
fieringen. P4 blanketten finns plats for en byggnads-
enhet. Finns det flera byggnadsenheter méste dessa
deklareras pa ytterligare blanketter. Sitt i sa fall ett
kryss i rutan "Flera byggnadsenheter finns” lingre ned
pa blanketten.

(9) Hir anges i klartext den byggnadsenhet som avses.
Om uppgift saknas, var vinlig komplettera.

Om byggnaden dr under uppférande anger du de
kostnader, inklusive virdet av eget arbete, som berdknas
vara nedlagda i byggnaden fram till den 1 januari 2007.
Kostnaderna ska anges i 1 000-tal kr och utan moms.
Kostnaderna ska fordelas pa bostidder och lokaler.

(1) Hir anges nybyggnadsar. Pdgick nybyggnationen
under flera ar, anger du det ar byggnaden till overvigande
del kunde tas i bruk. Togs byggnaden i bruk i etapper,
anger du under "Kompletterande upplysningar” vilka ar
de olika inflyttningsetapperna skedde och omfattningen
av varje etapp.

Tidigaste nybyggnadsar som Skatteverket fortrycker
ar 1929.

(12) Hér limnar du uppgift om négon stérre om- eller
tillbyggnad har gjorts efter 2003.

Har du gjort en del av arbetet sjilv eller har arbetet
utforts av ndgon annan som inte fatt ersittning for det,
ska virdet av detta arbete ldggas till de direkta kost-
naderna for bygget.

I begreppet om- och tillbyggnad ingér i detta samman-
hang alla atgirder som 6kar byggnadens aterstaende
livslangd. Normalt bor alla kostnader i anslutning till
storre ombyggnader och renoveringar beaktas. Detta
innebir att kostnader for atgirder som i andra samman-
hang skulle ha specificerats som reparationer eller
underhall ingér.

Ar kostnaden for om- eller tillbyggnaden inte kind, ange
inda értal for atgirden. Har flera om- eller tillbyggnader
gjorts, redovisa den forsta hir och resten under
“Kompletterande upplysningar”.

(13) Virdedret berdknas av Skatteverket med ledning av
uppgifterna om nybyggnadsar, tidigare faststillt virdear
och eventuella om- eller tillbyggnader. Se sidan 8.
Beridkningen kommer att grunda sig péa tidigare faststillt
virdedr. Ar detta felaktigt méste du specificera samtliga
om- och tillbyggnader som gjorts efter nybyggnadsaret.

OBS! Bostader och lokaler ska redovisas for sig

Inom varje byggnadsenhet redovisas bostidder och
lokaler separat och ir skilda virderingsenheter. Skatte-
verket numrerar virderingsenheterna.

Bostader

(15) Bostider som ir uthyrda till bruksvirdehyra
redovisas forst. For dessa bostidder anges boarea och
faktisk drshyra i 1 000-tal kr. Se punkterna (i6) och (7).

Ovriga bostider som inte ir uthyrda till bruks-
véardehyra, till exempel bostadsritter, andelsldgenheter,
ligenheter som disponeras av dgaren och outhyrda
areor, redovisas vid "Ej uthyrda” bostider. Detsamma
ska ske da faktisk arshyra uppenbart avviker fran
bruksvirdehyran.

Den area som ska anges ir boarea (BOA) enligt
svensk standard SS 02 10 53*. Detta innebir som regel
att den hyresgrundande arean for ligenheterna kan
anvindas.

(17) Hér anges total faktisk arshyra 2005 for bostidder
uthyrda till bruksvirdehyra.

Saknas uppgift om arshyra for 2005 kan du lamna uppgift
om arshyran for 2006. Det dr viktigt att du anger under
"Kompletterande upplysningar” for vilket ar hyran giller
om du anger ett annat ar 4n 2005. Observera att Skatte-
verket kommer att rdkna om hyran till 2005 ars niva.

I hyran ska inga:

¢ Kostnad for uppvdrmning.
e VA-tilldgg.

e Fastighetsskatt.

e Skylthyra (redovisas under "Kompletterande
upplysningar”) m.m.

I hyran ska inte inga:
e Hushallsforbrukning av el och gas.
e Moms.

e Intdkter fran uthyrning av mark,
P-platser, upplag etc.

Den area som ska anges dr boarea (BOA) enligt
svensk standard SS 02 10 53*. Detta innebir som regel
att den hyresgrundande arean for ligenheterna kan
anvindas.

Hir fyller du i berdknad bruksvirdehyra i 2005 ars

niva for ej uthyrda bostdder. Den beriknade arshyran

ska

e i forsta hand beriknas med ledning av uthyrd area
inom enheten

¢ i andra hand beriknas med ledning av hyresnivan
inom omradet och

¢ i tredje hand med ledning av rekommenderade
genomsnittshyror.

* Kan kopas genom SIS Forlag AB: tfn 08-555 523 10
eller via www.sis.se.



BLANKETTENS ANDRA SIDA

I detta ssmmanhang ridknas som ”ej uthyrda” bostider
areor som

— innehas med bostadsritt
— dr andelsldgenheter
— disponeras av dgaren eller nirstaende

— varit outhyrda under hela eller del av aret eller for
vilka det utgér hyresrabatt

— den faktiska hyran dr en internhyra och

— det 4r uppenbart att den faktiska hyran avviker fran
bruksvirdehyran.

Hiftet "Genomsnittshyror” (SKV 290) far bostadsriitts-
foreningar tillsammans med denna broschyr och dekla-
rationsblanketter. Den finns dven pd wwuw.skatteverket.se.

Lokaler

Lokaler som 4r uthyrda till marknadsméssig hyra
redovisas forst. For dessa lokaler anges lokalarea och
faktisk drshyra. Se punkterna 1) och 22

Ovriga lokaler som inte #r uthyrda till marknads-
mdissig hyra, till exempel bostadsrittslokaler, lokaler
som disponeras av dgaren, lokaler uthyrda med intern-
hyra, lokaler med hyresrabatt och outhyrda areor,
redovisas vid "Ej uthyrda” lokaler. Detsamma giller da
faktisk arshyra uppenbart avviker frin marknadsméissig
hyra.

1) Den area som ska anges #r lokalarea (LOA) enligt
svensk standard SS 02 10 53. Detta innebidr som regel
att den hyresgrundande arean for lokalerna kan an-
vindas.

2) Den totala faktiska marknadsméssiga hyran for
lokalerna ska anges hir. Den drshyra som ska anges ir
i forsta hand den totala faktiska arshyran fér 2005.

Lokaler

Saknas uppgift om arshyra f6r 2005 kan du limna
uppgift om arshyran for 2006. Det &r viktigt att du anger
for vilket ar hyran giller. Observera att Skatteverket
kommer att rikna om hyran till 2005 ars niva.

I hyran ska inga:

e Kostnad for uppvirmning.
e VA-tilldgg.

e Fastighetsskatt.

e Skylthyra m.m.

I hyran ska inte inga:

e Hushallsforbrukning av el och gas.

e Moms.

e Intdkter fran uthyrning av mark, P-platser upplag, etc.

@3 Den area som ska anges 4r lokalarea (LOA) enligt
svensk standard SS 02 10 53. Detta innebir som regel
att den hyresgrundande arean for lokalerna kan an-
vandas.

Hir fyller du i berdknad marknadsmaissig hyra i
2005 ars niva for ej uthyrda lokaler.

I detta sammanhang rdknas som “ej uthyrda” lokaler
areor som

- innehas med bostadsritt
— 4r andelsldgenheter
— disponeras av dgaren eller narstaende

— varit outhyrda under hela eller del av aret eller for
vilka det utgér hyresrabatt

— den faktiska hyran dr en internhyra och

— det 4r uppenbart att den faktiska hyran avviker fran
marknadsmaissig hyra.

"

Varderingsenhetsnummer

Uthyrda till marknadsmaéssig hyra

Lokalarea (LOA)*, m? Faktisk arshyra/ar (1 000-tal kr)

Ej uthyrda till marknadsmassig hyra, t.ex. egna lokaler
med intern hyra och/eller vakanser

Beraknad arshyra, ej uthyrda
Lokalarea (LOA)*, m? lokaler (1 000-tal kr)

@ @

@

|:| Fler byggnadsenheter finns
* Svensk Standard (SS 021053)

Jag forsdkrar att uppgifterna i deklarationen ar sanningsenliga

Justerad vid senaste taxering |:|

Underskrift och namnfortydligande

Telefon dagtid ’

Telefon kvallstid ’

Uppagifter for att kunna berdakna taxeringsvardet

Vardeomradets nummer och namn




Forberedelser infor den allmanna
fastighetstaxeringen av hyreshus

Principerna bakom taxeringsvardet

Taxeringsvirdet ska motsvara 75 procent av marknads-
vardet under 2005. Detta innebir att taxeringsvirdet
kommer att variera beroende péa var i landet fastigheten
ligger. En visentlig del i forberedelsearbetet 4r att
kartldgga detta genom analyser av bland annat statistik
over kopeskillingar.

Provvardering (nivalaggning)

Vid provvirderingen sags forst indelningen av virde-
omraden over. Direfter borjade sjidlva nivaliggningen.
Detta skedde med hjilp av representativa kop av
hyresfastigheter under aren 2003-2005. En del kép har
gallrats bort dir vissa omstindigheter kan ha paverkat
priset, till exempel att det rader intressegemenskap
mellan kopare och siljare.

Provvirderingen avslutades med att Skatteverket
beslutade att dela in riket i 2 046 virdeomraden, en
o0kning med 5 procent sedan 2004. Samtidigt beslutades
om nivderna for hyreshusen och tomtmarken inom de
olika virdeomradena.

Riktvardekartorna m.m.

finns pa webben

Pa www.skatteverket.se, har samtliga riktvirdekartor
med virdeomraden lagts in. Hiar kan man dven se
nivderna for samtliga virdeomraden och de kop som
ligger till grund for nivaldggningen i varje virdeomrade.

Berakning av preliminart taxeringsvarde

Du kan rikna ut ett preliminirt taxeringsvirde i sam-
band med att du deklarerar. Du kan gora det antingen
pa www.skatteverket.se/Fastighetstaxering eller med hjilp
av utrdkningstablin pa sidorna 10-11. Hir foljer en kort
beskrivning av den virderingsmodell som anvinds vid
fastighetstaxering.

Vardeomraden

Grundldggande vid fastighetstaxering dr indelningen i
geografiska omraden — virdeomraden. Virdeomradena
4r avgransade s att de fastigheter som ligger inom
samma omrade taxeras efter samma grunder.

Markvarde

Berdkningen av markvirdet sker separat for byggritt
for bostidder respektive lokaler. Vid berdkningen multi-
pliceras byggrittens storlek med ett virde i kr/m? for
bostdder och ett annat virde for lokaler. Om marken
ligger inom flera olika virdeomraden, anges virdet i
kr/m? for varje markvirdeomrade for sig.

Byggnadsvarde

For varje byggnadsenhet gors berikningen av bygg-
nadsvirdet separat for bostadsdelen och lokaldelen.
Vid berdkningen multipliceras den totala bostads-
respektive lokalhyran med en nivafaktor for hyreshus
(H-nivafaktor) och en kapitaliseringsfaktor. Nivafaktorn
anges for varje byggnadsvirdeomrade och tar hdnsyn
till bland annat den virdeinverkan som hyreshusets lige
har. Kapitaliseringsfaktorn himtas ur en tabell som
avser hyreshus (HK-tabell), se sidan 9. Genom kapi-
taliseringsfaktorn korrigeras virdet med hdnsyn till
byggnadsenhetens élder.

Uppgifter till ledning

for att rakna ut taxeringsvardet

Lingst ned pé sidan 2 i deklarationsblanketten finns
de uppgifter som giller for taxeringsenhetens virde-
omréde fortryckta.

Dessa uppgifter behover du for att manuellt rdkna fram
ditt preliminira taxeringsvirde.
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Uppgifter for att kunna berakna taxeringsvardet

Vérdeomradets nummer och namn

Byggratt, kr/m?BTA
bostader

A

lokaler

B

H-nivéafaktor, bostader

Cc D

H-nivéafaktor, lokaler




Speciella regler

For att kunna berdkna ett preliminirt taxeringsvirde
maste virdearet i vissa fall berdknas pa nytt. Dessutom
kan virdet i vissa fall justeras for siregna forhallanden.

Berdkning av vardear

Husets virdear dr normalt lika med husets nybyggnads-
ar. Har pétaglig om- eller tillbyggnad skett ska virde-
aret jamkas. Vid denna jimkning jamfors om- och till-
byggnadskostnaden med en berdknad nybyggnads-
kostnad vid tidpunkten for ombyggnaden. Jimkningen
gors enligt ndgot av foljande alternativ:

Grupp 1. Om- och tillbyggnadskostnaden dr hogre dn
70 procent av berdknad nybyggnadskostnad. Virdeér =
om- eller tillbyggnadséret.

Grupp 2. Om- och tillbyggnadskostnaden dr 20-70
procent av beriknad nybyggnadskostnad. Virdear =
senast faststillda virdear + ombyggnadstilligg, se
exempel.

Grupp 3. Om- och tillbyggnadskostnaden ar ldgre 4n
20 procent av beriknad nybyggnadskostnad. Virdear =
senast faststillda viardear.

Vid jamforelse av nedlagda kostnader med nybyggnads-
kostnader bor foljande tabell anvindas.

Ar Krikvm boareallokalarea
utan moms
2006 12 500
2005 12 000
2004 11 600
2003 11400
2002 11 000
2001 10 700
2000 10 300
1999 9 800
1998 9700
1997 9400
1994-96 9200
1991-93 9 000
1990 8 500
1989 7 000
1987-88 6 500
1985-86 6 000
1983-84 5000
1981-82 4100
1979-80 3200
1977-78 2300
1975-76 1500
1970-74 1100
1965-69 900
1960-64 700
1950-59 500

For Grupp 2 sker jamkning enligt féljande:

Exempel
Exemplet avser en ombyggnad 1996.

Nybyggnadsar: 1960

Senast faststallda vardear: 1970
Ombyggnadsar: 1996

Ombyggnadskostnad: 4 600 kr/m?
Nybyggnadskostnad enligt tabell: 9 200 kr/m?

Ombyggnadskostnad 1996
Nybyggnadskostnad 1996

_ 4600
9200

Ombyggnadskostnaden ar 50 procent av berdaknad
nyproduktionskostnad. Jamkning av vardearet raknas
ut sa har:

Jamkat vardear = 1970 + (1996 — 1970) x 0,5 = 1983

= 50 procent




Justering for saregna forhallanden

I vissa fall kan taxeringsvirdet justeras for sdregna
forhéllanden. Detta kan ske om det finns omstindig-
heter som dr onormala for virdeomrédet och dessa inte
sdrskilt har beaktats i virderingsmodellen. Justering
kan ske om dessa forhéllanden paverkar taxerings-
enhetens totala virde med minst tre procent, dock minst
25000 kr.

Tankbara justeringsanledningar
for byggnaden

e Byggnaden dr saneringsbyggnad/rivningsbyggnad.
e Extremt eftersatt underhall.

e Kulturhistoriska byggnader m.m. Byggnader som dr
byggnadsminne eller som 4r kulturhistoriskt virde-
fulla och for vilka har meddelats skyddsbestimmelser
eller rivningsférbud. Justering kan bli aktuell for
framtida onormala drifts- och underhallskostnader.

e Om onormalt stor del av hyreshusets ytor 4r outhyrda
nir man deklarerar. Nar nivafaktorn faststilldes togs
hénsyn till normal vakansgrad inom viardeomradet.

Skatteverket kommer att bedoma den normala vakans-
graden inom omrédet den 1 januari 2007 (beskaffen-
hetstidpunkten).

¢ Konstruktionsfel och byggnadsskador. Ange
kostnader och beskriv vilka atgirder som behéver
vidtas och vid vilken tidpunkt.

Tankbara justeringsanledningar
for marken

e Mark som inte 4r omedelbart bebyggbar, till exempel
for att bygglov inte kan fas forrin vissa trafik-, VA-
eller energianldggningar dr utbyggda.

e Mark som kan utarrenderas, till exempel for
parkeringsindamal.

¢ Speciell byggritt. Da riktvirdeangivelsen for mark
till lokaler normalt utgar fran byggritten for kontor,
kan justering aktualiseras for annan lokaltyp, till
exempel da byggritten avser parkeringshus och
garage ovan mark.

Yrkanden om justering for sidregna forhéllanden kan
goras under "Kompletterande upplysningar”.

Relativa kapitaliseringsfaktorer
for hyreshus (HK-tabell)

HK-tabell for bostader

Viérdearsklass
Niva- 29 30- 50- 60- 70- 75- 78- 82- 85- 88- 91- 94- 96- 98- 00- 02- 04-
faktor 49 59 69 74 77 81 84 87 90 93 95 97 99 01 03
0,4- 071 0,74 076 0,79 084 086 08 091 093 100 105 1,170 1,14 1,18 1,23 1,27 1,30
2,5
2,6- 0,75 078 080 084 08 09 093 094 09% 100 104 108 1,11 1,15 1,19 1,23 1,25
3,9
4,0- 08 084 08 088 092 093 09 097 098 100 103 106 109 1,12 1,15 1,18 1,20
7,0
7,25- 08 089 09 092 09 09 097 098 098 100 102 104 106 108 1,10 1,13 1,15
10,0
10,5- 089 092 093 094 09 097 098 098 098 100 1,01 102 103 104 1,06 1,08 1,10
15,0
HK-tabell for lokaler

Viérdedarsklass
Niva- 29 30- 50- 60- 70- 76- 82- 88- 94- 00- 05-
faktor 49 59 69 75 81 87 93 99 04
0,4-15,0 0,90 0,91 0,92 0,93 0,94 0,95 0,97 1,00 1,04 1,08 1,10




Manuell berakning av preliminart

taxeringsvarde

Borja berakna byggnadsvarde:

Byggnadsvarde for bostader

Byggnadsenhet 1

Byggnadsenhet 2

H-nivafaktor for bostader:

C

H-nivafaktor fér bostader:

C

X

X

Hyra for bostader:

Hyra for bostader:

X

X

Kapitaliseringsfaktor:

Kapitaliseringsfaktor:

Varde for enheten:

Varde for enheten:

Byggnadsvarde for lokaler

Byggnadsenhet 1

Byggnadsenhet 2

H-nivafaktor for lokaler:

D

H-nivafaktor for lokaler:

D

X

X

Hyra for lokaler:

Hyra for lokaler:

X

X

Kapitaliseringsfaktor:

Kapitaliseringsfaktor:

Varde foér enheten:

Varde for enheten:
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Obs!
Borjamed attfora 6ver de fortryckta uppgifterna
fran sidan 2 i blanketten hit.

Saknas uppgifter kan du inte foélja den har
utrakningen for att fa fram taxeringsvardet.
Kontakta i sa fall skattekontoret.

Fyll i H-nivafaktorn. Uppgiften hamtas fran
ruta C lingst ned pa sidan 2 i blanketten.

Fyll i den totala hyran dvs. summan av
bruksvirdehyran for uthyrda delar och
berdknad arshyra for 6vriga bostider.
Uppgifterna finns i blanketten pa sidan 2.

Lis av kapitaliseringsfaktorn i HK-tabellen
pa sidan 9. For att kunna anvinda tabellen
behover du veta H-nivafaktorn (ruta C) och
vardearet. Viardearet finns pa sidan 2 i blan-
ketten. Om uppgift saknas, se sidan 8 om hur
vardearet berzknas.

Avrunda nedat till ndirmaste 1 000-tal kr. Om
virdet 6verstiger 5 miljoner, avrunda nedat
till hela 200 000-tal kr. Overstiger virdet 25
miljoner, avrunda nedét till hela miljontal.

Fyll i H-nivafaktorn. Uppgiften hamtas fran
ruta D ldngst ned pa sidan 2 i blanketten.

Fyll i den totala hyran dvs. summan av
marknadsmassig hyra for uthyrda delar och
berdknad arshyra for 6vrig lokalyta. Uppgif-
terna finns i blanketten pé sidan 2.

Lis av kapitaliseringsfaktorn i HK-tabellen
pa sidan 9. For att kunna anvinda tabellen
behover du veta H-nivafaktorn (ruta D) och
virdearet. Virdearet finns pa sidan 2 i blan-
ketten. Om uppgift saknas, se sidan 8 om
hur virdearet berdknas.

Avrunda nedat till ndirmaste 1 000-tal kr. Om
virdet overstiger 5 miljoner, avrunda nedét
till hela 200 000-tal kr. Overstiger virdet 25
miljoner, avrunda nedét till hela miljontal.
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Uppgifter for att kunna berakna taxeringsvardet

Vérdeomradets nummer och namn

Byggratt, kr/m?BTA
bostader

A

lokaler

B

=

H-nivéafaktor, bostader H-nivéafaktor, lokaler

Cc D

Fortsatt med markvarde har:

Markvarde for bostader

Byggnadsenhet 1

Byggnadsenhet 2

Byggréatt ovan mark:

Byggratt ovan mark:

Fyll i byggritt ovan mark for bostider.
Uppgiften finns péa sidan 2 i blanketten.

X

X

Kr/m? BTA

A

Kr/m?BTA Fyll i virdet per m? byggritt (BTA) for
A bostiader. Uppgiften hamtas frin ruta A

lingst ned pa sidan 2 i blanketten.

Vérde for enheten:

Varde for enheten:

Avrunda nedat till ndrmaste 1 000-tal kr. Om
virdet overstiger 5 miljoner, avrunda nedét

till hela 200 000-tal kr. Overstiger virdet 25
miljoner, avrunda nedét till hela miljontal.

Markvarde for lokaler

Byggnadsenhet 1

Byggnadsenhet 2

Byggratt ovan mark:

Byggratt ovan mark:

Fyll i byggritt ovan mark for lokaler.
Uppgiften finns pé sidan 2 i blanketten.

X

X

Kr/m?BTA

B

Kr/m? BTA Fyll i virdet per m? byggritt (BTA) for
B lokaler. Uppgiften hamtas fran ruta B

liangst ned pa sidan 2 i blanketten.

Varde fér enheten:

Varde fér enheten:

Avrunda nedat till ndrmaste 1 000-tal kr. Om

vardet overstiger 5 milj_pner, avrunda nedat
till hela 200 000-tal kr. Overstiger virdet 25
miljoner, avrunda nedat till hela miljontal.

Byggnadsvarde: Summera samtliga virden som berédknats for bostader och lokaler
Markvarde: Summera samtliga viarden som beréknats for marken
Taxeringsvarde:  Byggnadsvirde + Markvirde
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Allmant om fastighetstaxering

Fastighetstaxeringssystemet bestér av tre olika delar:
allmin fastighetstaxering, forenklad fastighetstaxering
och sirskild fastighetstaxering.

Allmin fastighetstaxering sker vart sjitte ar efter ett
rullande schema. Vid en allmin fastighetstaxering gors
en ny virdering av samtliga fastigheter. Beslut fattas om
fastighetens skattepliktsforhéllanden och indelning i
taxeringsenheter. Samtidigt bestims ocksa typ av taxer-
ingsenhet och ett taxeringsvirde for taxeringsenheten.
Taxeringsvirdet ska i princip motsvara 75 procent av
marknadsvirdet tva ar fore det ar allmén fastighets-
taxering genomfors.

Forenklad fastighetstaxering sker mitt emellan tva
allminna fastighetstaxeringar for kategorierna hyreshus,
lantbruk och smahus.

Sarskild fastighetstaxering sker varje ar. En sddan
taxering ska bara goras nir nagot sarskilt har hant med
fastigheten. Naturligtvis behovs ingen sirskild fastig-
hetstaxering om fastigheten samma ar 4r foremal for
allmin eller forenklad fastighetstaxering.

}g\ Skatteverket

SKV 384 utgéva 5. Utgiven i september 2006.
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