Sarskild

fastighetstaxering

Sarskild fastighetstaxering innebar
en vardering av fastigheter som har
férandrats eller nybildats sedan den
forra fastighetstaxeringen. Se aven

sista sidan i den har broschyren.

Det nya

taxeringsvardet

Taxeringsvérdet rdknas ut med
ledning av uppgifterna i fastighets-
deklarationen samt de omradesbe-
skrivningar och vardetabeller som
gdllde vid den allménna fastighets-
taxeringen 2007. Beslut om det nya
taxeringsvérdet skickas ut senast
den 30 juni och géller fr.o.m. den

1 januari samma ar.

Vad ar en

hyreshusenhet?

Hyreshusenheter ar framst
byggnader som &r inrattade till:

= Bostader at minst tre familjer.

= Kontor, butiker, utstallnings-
lokaler eller stormarknader.

= Hotell, kursgardar, restauranger
eller kiosker.

= Parkeringshus.

En byggnad som innehaller tva
bostader och en lokal rdknas som
hyreshus. En byggnad med en
bostad och en lokal rdknas ocksa
som hyreshus, om lokalen utgér
den storsta delen av byggnadens
vérde.

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

Tomtmark till hyreshus deklareras
ocksa som hyreshusenhet.

Exploateringsmark for hyreshus
deklareras pa samma blankett som
hyreshus i évrigt. 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 ar en sjélv-
sténdig fastighet.
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Tredimensionell
fastighetsbildning

Reglerna om tredimensionell fastig-
hetsbildning innebdr att fastigheter
kan avgrénsas mot varandra, inte
bara genom grénser i markplanet
utan ocksa genom granser i hojd-
och djupled.

De nybildade fastigheterna utgor
antingen

= tredimensionell fastighet, fastig-
het som i sin helhet &r avgransad
bade horisontellt och vertikalt
eller

= tredimensionellt fastighetsut-
rymme, utrymme som ingar i en
traditionell fastighet och som ar
avgransad bade horisontellt och
vertikalt.

Tredimensionella fastigheter for
bostadsandamal ska alltid indelas
som hyreshus.

De tredimensionella fastigheterna
taxeras och vérderas i huvudsak
som traditionella fastigheter. D&
dessa fastigheter saknar tomtareal
berdknas tomtmarksvardet pa
beslutad byggritt.

Vem ska deklarera
vid sarskild fastig-

hetstaxering?

Du éar skyldig att deklarera om du
fatt ett forelaggande om det. Av
forelaggandet framgar anledningen,
t.ex. att du har fatt byggnadslov.

Nar och var ska

deklarationen lamnas?

Fastighetsdeklarationen lamnas
inom den tid som sarskilt anges i
forelaggandet. Den ska skickas in
till Skatteverkets inlédsningscentral,

®
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Enhet 3003, 839 86 Ostersund
eller till den som har utfardat
forelaggandet om att deklarera.

FOrseningsavgift

Om en sarskild fastighetsdeklara-
tion inte lamnas inom féreskriven
tid, eller om den har sa bristfalligt
innehall att ingen fastighetstaxering
kan grundas pa den, tas en for-
seningsavgift pa 500 kr ut.

Om inte ndgon deklaration lamnas
trots ett férnyat foreldéggande hojs
forseningsavgiften till 2 000 kr.

Den 1 januari

avgor taxeringen

De uppgifter som [dmnas i deklara-
tionen ska avse forhallandena vid
det senaste arsskiftet.

Fastigheten har

inte forandrats

Om du fatt ett forelaggande om att
deklarera och det inte har skett
nagot med fastigheten sedan fore-
géaende fastighetstaxering racker
det med att du fyller i foreldggandet
och skriver varfor du inte lamnar
deklaration. Underteckna sedan
forelaggandet och skicka in det till
skattekontoret.

Forts. pa nasta sida!



Fastigheten har

salts fore arsskiftet

Om du fatt ett forelaggande om att deklarera men salt
fastigheten fore det senaste arsskiftet, behéver du

inte deklarera. Fyll i forelaggandet, ange att fastigheten
ar séald, underteckna och skicka in forelaggandet till
skattekontoret.

Viktigt nar du fyller i blanketten

Pa deklarationsblanketten ar de uppgifter Skatteverket
har om fastigheten fortryckta. Ratta eventuella fel

och lamna uppgift om s&ddant som inte ar fortryckt.

Du kan sjalv berékna

ett taxeringsvarde

Du kan sjalv berakna ett taxeringsvérde, nér du fyllt i
deklarationsblanketten. Det gor du antingen i berék-
ningsprogrammet pa www.skatteverket.se eller i berak-
ningsmallen pa sidorna 10-11.

Den manuella utrakningen kan vara lite kravande, bland

annat maste du gora en del korrigeringsberakningar
med hjélp av sarskilda tabeller.

Resultat av taxeringen

Senast den 30 juni sdnder Skatteverket ut ett
grundbeslut om den sérskilda fastighetstaxeringen.

Har du fragor?

Behover du ytterligare upplysningar kan du vanda dig
till Skatteverket. Telefonnumret hittar du vid punkt (2)
pa den fortryckta deklarationsblanketten.

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

att du deklarerar.

www.skatteverket.se/
Fastighetstaxering

= Har kan du sjalv berékna ett taxeringsvarde i samband med

= Har hittar du aven riktvardekartorna for "Hyreshus 2007”
med bland annat vardeomradesindelningen. Du kan ocksa
se vardeomradets utbredning. En lista finns ocksa pa de kop
som har legat till grund for nivalaggningen av omradet.




BLANKETTENS FORSTA SIDA

Agare och fastighetsuppgifter

(1) Adressen till Skatteverkets inldsnings- At st s Sarskild fastighetstaxering
central som ska ha din fastighetsdeklaration. f@ﬁ;ﬁkatteverket Hyreshusenhet Toingse
Skatteyerkets inlésningscentral @ Fastighetsdeklaration 2008

839 86 Ostersund

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

Skatteverket, véxeln

(3) En fastighet kan agas av flera. Normalt
anges den som har stérst dgarandel i fastig-
heten. Om fastigheten dgs till lika delar anges
den som star forst i lagfarten. Blanketter
skickas normalt endast ut till en delégare.
Ovriga delagare kan fa blanketter genom att
vanda sig till Skatteverket, 0771-778 778.

Obs! Las forst deklarationsbroschyren.
Senaste inlamningsdatum

Spara en blankett som kopia.

S

Taxeringsenhet

Beteckning Areal, m?

Specifiation eller adress

Forsamiing

Deklarationsinformation

®

(4) Har 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-
heter eller delar av fastigheter.

Samrad enligt SFS 1982:668 har skett med Naringslivets Regelnamnd

Ovriga upplysningar

Kontrollera uppgifterna om beteckning, areal,
kommun och férsamling. Ar ndgon uppgift
felaktig, stryk da éver den och skriv den
riktiga uppgiften ovanfor eller under "Ovriga
upplysningar”.

Specifikation anvands till exempel nér en
fastighet ar uppdelad i flera taxeringsenheter.
Specifikationen talar da om vilken del av
fastigheten som taxeringsenheten avser.

Kom. | Fors.

SKV 3301 K utgéva 13 07-12

Beteckning Taxeringsenhetsnummer

[SKR

Lopnr }

Uppgift om fastighetens gatuadress saknas

oftast. Komplettera garna deklarationen med

den uppgiften.

Under typ av taxeringsenhet beskrivs taxerings- (5) En taxeringsenhet kan bestd av en eller flera fastig-

enheten (bade genom typkod och i klartext). heter, en del av en fastighet eller delar av fastigheter.
Har anges om du far en sarskild bilaga, som redovisar

Om det ar frdga om en skattefri hyreshusenhet de delar som ingdr i taxeringsenheten.

och om forutsattningarna for skattefrihet fortfarande

ar uppfyllda behover du endast skriva under blanketten @ Har framgar anledningen till att deklarations-

och skicka in den. blanketten sants ut.



BLANKETTENS ANDRA SIDA

Mark

Exploateringsmark

Exploateringsmark ar inte ett eget d4goslag pa samma
sétt som tomtmark for till exempel hyreshus. Detta
innebdr att &gare av exploateringsmark med flera olika
anvandningsomraden, till exempel hyreshus och indu-
stri, ska deklarera marken pa saval hyreshusblankett
som industriblankett. Blanketter finns pa skattekontoret
eller ring Skatteverket, 0771-778 778.

Om en detaljplan har antagits anger du det under
"Ovriga upplysningar” pd sidan 1 i blanketten. Du
lamnar &ven uppgift om datum for beslutet samt nar
du beraknar att exploateringen pabdrjas samt exploa-
teringstiden. Byggrétten fér marken redovisas under
"Tomtmark” i blanketten.

Tomtmark

(7) For varje byggnadsenhet ska byggratten redovisas
separat dels for bostader, dels for lokaler. Byggnads-
enhetsnummer och varderingsenhetsnummer for
marken ar fortryckt av Skatteverket for att halla isar
vilken markdel som hor till motsvarande byggnads-
enhet.

Byggratten for bostader och lokaler ska redovisas
separat.

Byggratten ska normalt anges till storleken av befintlig
bebyggelse om sadan finns. Den anges i kvm brutto-
area (BTA) for bostader respektive lokaler. Ar bygg-
ratten for befintlig byggnad inte kand kan en schablon
anvandas: 1,25 x bostadsarea (BOA) respektive 1,20 x
lokalarea (LOA).

Om detaljplanen ger rétt att uppfoéra vasentligt storre
byggnad &n den befintliga ska byggrétt enligt detalj-
planen anvandas.

Ar tomten obebyggd anges byggrétt enligt detaljplan,
bygglov/férhandsbesked eller ateruppforanderitt.

Bruttoarea ar den totala arean av varje vaningsplan som
ligger ovan mark, inklusive till exempel trapphus och
hissar. Med "ovan mark” avses att golvet i nd&rmast
hogre vaning ligger mer an 1,5 meter ovan omgivande
markyta.

Om vaningsplanet angransar till markytan i olika nivaer,
ska minst halften av yttervaggarnas langd i narmaste
hogre vaningsplan ligga mer &n 1,5 m 6ver omgivande
markyta.

For tredimensionella fastigheter anges alltid beslutad
byggratt.

Vérderingsenhetsnummer (BTA)*

SKR Taxeringsenhetsnr Lopnr . | ]
OBS! Andring eller komplettering
* gor duide vita falten!
N
Tomtmark Byggnadsenhetsnummer @
Byggratt for bostader Byggréatt for lokaler

Byggratt ovan mark, bruttoarea

Byggratt ovan mark, bruttoarea
Varderingsenhetsnummer (BTA)*

|

|:| Fler varderingsenheter finns

Byggnad

Byggnadsenhetsnummer @

Specifikation

Ar byggnaden under uppforande? H Nej HJa

Nedlagd kostnad (1 000-tal kr)

Bostéader @ Lokaler

Nybyggnadséar |Ar Kostnad (1 000-tal kr)

Storre om- eller tilloyggnad efter ar 2006

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

"Kompletterande upplysningar". Vardear

@

Bostader @

Varderingsenhetsnummer @

Uthyrda till bruksvérdehyra

Boarea (BOA)*, m?

Faktisk arshyra/ar (1 000-tal kr)

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

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

W)

N —— e U = N




BLANKETTENS ANDRA SIDA

Byggnad

(9) Byggnadsenhetsnummer &r fortryckt av Skatte-
verket. Alla byggnader med samma alder (vardear)
ska redovisas tillsammans som en sa kallad byggnads-
enhet. Byggnadsenheterna numreras for att underlatta
identifieringen. Pa blanketten finns plats for en bygg-
nadsenhet. Finns det flera byggnadsenheter maste
dessa deklareras pa ytterligare blanketter. Sitt i sa fall
ett kryss i rutan "Fler byggnadsenheter finns” langre
ned pa blanketten.

Har anges i klartext den byggnadsenhet som avses.
Om uppgift saknas, var vanlig komplettera.

(1) Om byggnaden &r under uppférande anger du de
kostnader, inklusive vardet av eget arbete, som berdknas
vara nedlagda i byggnaden fram till det senaste arsskiftet.
Kostnaderna ska anges i 1 000-tal kr och utan moms.
Kostnaderna ska fordelas pa bostader och lokaler.

(12) Har anges nybyggnadsar. Pagick nybyggnationen
under flera ér, anger du det ar byggnaden till dvervagande
del kunde tas i bruk. Togs byggnaden i bruk i etapper,
anger du under ”Ovriga upplysningar” vilka ar de olika
inflyttningsetapperna skedde och omfattningen av varje
etapp.

Tidigaste nybyggnadsar som Skatteverket fortrycker
ar 1929.

(13) Har lamnar du uppgift om n&gon stérre om- eller
tillbyggnad har gjorts efter 2006.

Har du gjort en del av arbetet sjalv eller har arbetet
utforts av ndgon annan som inte fatt ersattning for det,
ska vardet av detta arbete laggas till de direkta kost-
naderna for bygget.

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

Ar kostnaden fér om- eller tillbyggnaden inte kénd, ange
anda artal for atgarden. Har flera om- eller tillbyggnader
gjorts, redovisa den forsta har och resten under "Ovriga
upplysningar”.

Vardedret beraknas av Skatteverket med ledning av
uppgifterna om nybyggnadsar, tidigare faststallt vardear
och eventuella om- eller tillbyggnader. Se sidan 8.

Berakningen kommer att grunda sig pa tidigare faststallt
véardedr. Ar detta felaktigt méste du specificera samtliga
om- och tillbyggnader som gjorts efter nybyggnadsaret.

OBS! Bostader och lokaler ska redovisas for sig

(5 Inom varje byggnadsenhet redovisas bostader och
lokaler separat och ar skilda varderingsenheter. Skatte-
verket numrerar varderingsenheterna.

Bostader

Bostader som ar uthyrda till bruksvardeshyra
redovisas forst. FOr dessa bostader anges boarea och
faktisk drshyra i 1 000-tal kr. Se punkterna (i7) och (18).

Ovriga bostader som inte ar uthyrda till bruks-
vardeshyra, till exempel bostadsratter, andelsldgenheter,
lagenheter som disponeras av &garen och outhyrda
areor, redovisas vid "Ej uthyrda” bostédder. Detsamma
ska ske da faktisk arshyra uppenbart avviker fran bruks-
vardeshyran.

(17) Den area som ska anges ar boarea (BOA) enligt
svensk standard SS 02 10 53*. Detta innebér som regel
att den hyresgrundande arean fér lagenheterna kan
anvandas.

Har anges total faktisk arshyra 2005 for bostader
uthyrda till bruksvardeshyra.

Saknas uppgift om arshyra for 2005 kan du lamna uppgift

om arshyran for 2006 eller 2007. Det ar viktigt att du

anger under "Ovriga upplysningar” for vilket ar hyran

galler om du anger ett annat ar &n 2005. Observera att

Skatteverket kommer att rakna om hyran till 2005 ars

niva.

I hyran ska inga:

= Kostnad for uppvarmning.

= Va-tillagg.

= Fastighetsskatt.

= Skylthyra m.m. (redovisas under "Ovriga
upplysningar”)

I hyran ska inte ing&:
= Hushallsférbrukning av el och gas.
= Moms.

= Intakter frdn uthyrning av mark,
P-platser, upplag etc.

Den area som ska anges ar boarea (BOA) enligt
svensk standard SS 02 10 53*. Detta innebar som regel
att den hyresgrundande arean fér lagenheterna kan
anvandas.

Har fyller du i beraknad bruksvardeshyra i 2005 ars
niva for ej uthyrda bostader. Den beraknade arshyran ska

= i forsta hand berdknas med ledning av uthyrd area
inom enheten

= i andra hand beraknas med ledning av hyresnivan
inom omradet och

= i tredje hand med ledning av Skatteverkets
rekommenderade genomsnittshyror.

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



BLANKETTENS ANDRA SIDA

Haftet "Genomsnittshyror” (SKV 290) finns hos Skatte-
verket eller pa www.skatteverket.se.

| detta sammanhang réknas som "ej uthyrda” bostader
areor som

innehas med bostadsratt
— ar andelslagenheter
disponeras av dgaren eller narstaende

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

— den faktiska hyran &r en internhyra och

— det ar uppenbart att den faktiska hyran avviker fran
bruksvérdeshyran.

Lokaler

1) Lokaler som &r uthyrda till marknadsmassig hyra
redovisas forst. FOr dessa lokaler anges lokalarea och
faktisk drshyra. Se punkterna 22 och 3.

Ovriga lokaler som inte &r uthyrda till marknads-
massig hyra, till exempel bostadsrattslokaler, lokaler
som disponeras av dgaren, lokaler uthyrda med intern-
hyra, lokaler med hyresrabatt och outhyrda areor,
redovisas vid "Ej uthyrda” lokaler. Detsamma galler da
faktisk arshyra uppenbart avviker fran marknadsmassig
hyra.

(22 Den area som ska anges &r lokalarea (LOA) enligt
svensk standard SS 02 10 53*. Detta innebar som regel
att den hyresgrundande arean for lokalerna kan an-
vandas.

(29 Den totala faktiska marknadsmassiga hyran for
lokalerna ska anges har. Den arshyra som ska anges ar
i forsta hand den totala faktiska arshyran for 2005.

Lokaler @

.. i

Saknas uppgift om arshyra for 2005 kan du lamna uppgift
om arshyran for 2006 eller 2007. Det ar viktigt att du
anger for vilket ar hyran galler. Observera att Skatte-
verket kommer att rakna om hyran till 2005 ars niva.

I hyran ska inga:

= Kostnad for uppvarmning.
= Va-tillagg.

= Fastighetsskatt.

= Skylthyra m.m.

I hyran ska inte ing&:

= Hushallsforbrukning av el och gas.

= Moms.

= Intakter fran uthyrning av mark, P-platser upplag, etc.

Den area som ska anges ar lokalarea (LOA) enligt
svensk standard SS 02 10 53*. Detta innebar som regel
att den hyresgrundande arean fér lokalerna kan an-
vandas.

@ Har fyller du i beraknad marknadsmassig hyra i
2005 ars niva for ej uthyrda lokaler.

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

— innehas med bostadsréatt
ar andelslagenheter
disponeras av dgaren eller narstaende

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

— den faktiska hyran &r en internhyra och

— det ar uppenbart att den faktiska hyran avviker fran
marknadsmassig hyra.

Véarderingsenhetsnummer @

Uthyrda till marknadsmassig hyra  (21)

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

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

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

Underskrift

Underskrift och namnfértydligande

Telefon dagtid ’

Telefon kvallstid ’

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

Uppgifter om vardeomradet
L/Wéu




FOrberedelser infor den allmanna
fastighetstaxeringen 2007 av hyreshus

Principerna bakom taxeringsvardet

Taxeringsvardet ska motsvara 75 procent av marknads-
vardet under 2005. Detta innebar att taxeringsvardet
kommer att variera beroende pa var i landet fastigheten
ligger. En vasentlig del i forberedelsearbetet ar att
kartlagga detta genom analyser av bland annat statistik
over kopeskillingar.

Provvardering (nivalaggning)

Vid provvarderingen sags forst indelningen av varde-
omraden oéver. Darefter borjade sjélva nivalaggningen.
Detta skedde med hjélp av representativa kdp av
hyresfastigheter under aren 2003—2005. En del kép har
gallrats bort dar vissa omstandigheter kan ha paverkat
priset, till exempel att det rader intressegemenskap
mellan kdpare och séljare.

Provvérderingen avslutades med att Skatteverket
beslutade att dela in riket i 2 046 vardeomraden, en
0kning med 5 procent sedan 2004. Samtidigt beslutades
om nivaerna for hyreshusen och tomtmarken inom de
olika vardeomradena.

Riktvardekartorna m.m.

finns pa webben

Pa www.skatteverket.se, har samtliga riktvardekartor for
hyreshus 2007 med vardeomraden lagts in. Har kan
man dven se nivaerna for samtliga vardeomraden och
de kop som ligger till grund for nivalaggningen i varje
vardeomrade.

Berakning av taxeringsvarde

Du kan berakna ett taxeringsvérde i samband med

att du deklarerar. Du kan gora det antingen pa
www.skatteverket.se/Fastighetstaxering eller med hjélp
av berakningsmallen pa sidorna 10-11. Har féljer en
kort beskrivning av den varderingsmodell som anvénds
vid fastighetstaxering.

Vardeomraden

Grundlaggande vid fastighetstaxering ar indelningen i
geografiska omraden — vardeomraden. Vardeomradena
ar avgransade sa att de fastigheter som ligger inom
samma omrade taxeras efter samma grunder.

Markvarde

Berakningen av markvérdet sker separat for byggratt
for bostader respektive lokaler. Vid berédkningen multi-
pliceras byggréttens storlek med ett varde i kr/m? fér
bostader och ett annat varde for lokaler. Om marken
ligger inom flera olika vardeomraden, anges vardet i
kr/m? for varje markvardeomrade for sig.

Byggnadsvarde

For varje byggnadsenhet gors berédkningen av bygg-
nadsvéardet 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 byggnadsvardesomrade och tar hiansyn
till bland annat den vardeinverkan som hyreshusets lage
har. Kapitaliseringsfaktorn hamtas ur en tabell som
avser hyreshus (HK-tabell), se sidan 9. Genom kapi-
taliseringsfaktorn korrigeras vardet med hansyn till
byggnadsenhetens alder.

Uppgifter till ledning

for att rakna ut taxeringsvardet

Langst ned pé sidan 2 i deklarationsblanketten finns
de uppgifter som géller for taxeringsenhetens varde-
omréde fortryckta.

Dessa uppgifter behéver du for att manuellt berédkna
ditt taxeringsvarde.

—— " ]

Uppgifter om vardeomréadet

Vardeomradets nummer och namn

Byggratt, kr/m? BTA
bostader

A

lokaler

B

H-nivéfaktor, bostader H-nivéfaktor, lokaler

C D




Speciella regler

For att kunna berakna ett nytt taxeringsvarde maste
vardedret i vissa fall berdknas pa nytt. Dessutom kan
taxeringsvérdet i vissa fall justeras, se sidan 9.

Berakning av vardear

Husets vardedr ar normalt lika med husets nybyggnads-

ar. Har pataglig om- eller tillbyggnad skett ska vérde-
aret jamkas. Vid denna jamkning jamférs om- och till-
byggnadskostnaden med en beréknad nybyggnads-
kostnad vid tidpunkten for ombyggnaden. Jdmkningen
gors enligt nagot av foljande alternativ:

Grupp 1. Om- och tillbyggnadskostnaden ar hégre én
70 procent av berdknad nybyggnadskostnad. Vardear =
om- eller tillbyggnadsaret.

Grupp 2. Om- och tillbyggnadskostnaden ar 20-70
procent av beraknad nybyggnadskostnad. Vardear =
senast faststallda vardedr + ombyggnadstillagg, se
exempel.

Grupp 3. Om- och tillbyggnadskostnaden ar lagre &n
20 procent av berdknad nybyggnadskostnad. Vardear =
senast faststallda vardear.

Vid jamforelse av nedlagda kostnader med nybyggnads-

kostnader bor foljande tabell anvéndas.

Ar Kr/kvm boarea/lokalarea
utan moms
2007 13 400
2006 12 500
2005 12 000
2004 11 600
2003 11 400
2002 11 000
2001 10 700
2000 10 300
1999 9800
1998 9 700
1997 9 400
1994-96 9 200
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 2 300
1975-76 1500
1970-74 1100
1965-69 900
1960-64 700
1950-59 500

For Grupp 2 sker jamkning enligt foljande:

Exempel
Exemplet avser en ombyggnad 1996.

Nybyggnadsar: 1960

Senast faststéllda vardear: 1970
Ombyggnadsar: 1996

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

Ombyggnadskostnad 1996 _ 4600 = 50 procent
Nybyggnadskostnad 1996 9200

Ombyggnadskostnaden &r 50 procent av berédknad
nyproduktionskostnad. Jamkning av vardearet raknas
ut sa har:

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



Justering av taxeringsvardet

| vissa fall kan taxeringsvérdet justeras for saregna
forhallanden. Detta kan ske om det finns omstandig-
heter som ar onormala for vardeomradet och dessa inte
sarskilt har beaktats i vdrderingsmodellen. Justering
kan ske om dessa forhéllanden paverkar taxerings-
enhetens totala varde med minst tre procent, dock minst
25000 kr.

Tankbara justeringsanledningar
for byggnaden

= Byggnaden ar saneringsbyggnad/rivningsbyggnad.
= Extremt eftersatt underhall.

= Kulturhistoriska byggnader m.m. Byggnader som &ar
byggnadsminne eller som &r kulturhistoriskt varde-
fulla och for vilka har meddelats skyddsbestammelser
eller rivningsforbud. Justering kan bli aktuell for
framtida onormala drifts- och underhallskostnader.

= Om onormalt stor del av hyreshusets ytor ar outhyrda
nar man deklarerar. Nar nivafaktorn faststalldes togs
hénsyn till normal vakansgrad inom vardeomradet.

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

= Konstruktionsfel och byggnadsskador. Ange
kostnader och beskriv vilka &tgarder som behover
vidtas och vid vilken tidpunkt.

Tankbara justeringsanledningar
for marken

< Mark som inte &r omedelbart bebyggbar, till exempel
for att bygglov inte kan fas forran vissa trafik-, va-
eller energianlaggningar ar utbyggda.

= Mark som kan utarrenderas, till exempel for
parkeringsandamal.

= Speciell byggratt. DA riktvardeangivelsen for mark
till lokaler normalt utgar fran byggratten for kontor,
kan justering aktualiseras for annan lokaltyp, till
exempel da byggratten avser parkeringshus och
garage ovan mark.

Yrkanden om justering for saregna férhallanden kan
goras under "Ovriga upplysningar”.

Relativa kapitaliseringsfaktorer
for hyreshus (HK-tabell)

HK-tabell for bostader

Vardearsklass
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- 0,71 0,74 0,76 0,79 084 086 089 091 093 100 1,05 1,10 1,24 1,18 1,23 1,27 1,30
2,5
2,6- 0,75 0,78 080 0,84 0,88 090 093 094 096 100 1,04 1,08 1,11 1,15 1,19 1,23 1,25
3,8
4,0- 0,80 084 08 088 092 093 09 097 098 100 1,03 106 1,09 1,12 1,15 1,18 1,20
7,0
7,5- 085 089 09 092 09 09 097 098 098 1,00 1,02 1,04 106 1,08 1,10 1,23 1,15
9,5
10,0- 0,89 092 093 094 09 097 098 098 098 100 1,01 1,02 1,03 1,04 1,06 1,08 1,10
12,0
HK-tabell for lokaler

Vardearsklass
Niva- 29 30- 50- 60- 70- 76- 82- 88- 94- 00- 05-
faktor 49 59 69 75 81 87 93 99 04
04-150| 090 091 092 093 094 095 097 1,00 1,04 1,08 1,10




Manuell berdkning av taxeringsvarde

Borja berdkna byggnadsvarde:

Byggnadsvarde for bostader

Byggnadsenhet 1 Byggnadsenhet 2

H-niv&faktor for bostader: H-nivafaktor for bostader:

C C

X X

Hyra for bostader:

Hyra for bostader:

X X

Kapitaliseringsfaktor:

Kapitaliseringsfaktor:

Varde for enheten: Vérde for enheten:

Byggnadsvarde for lokaler

Byggnadsenhet 1 Byggnadsenhet 2

H-nivafaktor for lokaler: H-nivafaktor for lokaler:

D D
X X

Hyra for lokaler:

Hyra for lokaler:

X X

Kapitaliseringsfaktor:

Kapitaliseringsfaktor:

Varde for enheten: Vérde foér enheten:
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Obs!
Borja med att fora dver de fortryckta upp-
gifterna fran sidan 2 i blanketten hit.

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

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

Fyll i den totala hyran dvs. summan av
bruksvardeshyran for uthyrda delar och
beréknad arshyra for dvriga bostader.
Uppgifterna finns i blanketten pa sidan 2.

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

Avrunda nedat till narmaste 1 000-tal kr. Om
vardet dverstiger 5 miljoner, avrunda nedat
till hela 200 000-tal kr. Overstiger vardet 25
miljoner, avrunda nedat till hela miljontal.

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

Fyll i den totala hyran dvs. summan av
marknadsmaéssig hyra for uthyrda delar och
beréknad arshyra for ovrig lokalyta. Uppgif-
terna finns i blanketten pa sidan 2.

Las av kapitaliseringsfaktorn i HK-tabellen
pa sidan 9. For att kunna anvanda tabellen
behover du veta H-nivafaktorn (ruta D) och
vardearet. Vardearet finns pa sidan 2 i blan-
ketten. Om uppgift saknas, se sidan 8 om
hur vardedret beréknas.

Avrunda nedat till narmaste 1 000-tal kr. Om
vardet dverstiger 5 miljoner, avrunda nedat
till hela 200 000-tal kr. Overstiger vérdet 25
miljoner, avrunda nedat till hela miljontal.



— 1 ]

Uppgifter om vardeomréadet

Vérdeomradets nummer och namn

A

Byggrétt, kr/m? BTA H-nivafaktor, bostader H-nivafaktor, lokaler

’ bostader

lokaler

B C D

Fortsatt med markvéarde har:

Markvarde for bostader

Byggnadsenhet 1

Byggnadsenhet 2

Byggréatt ovan mark:

Byggratt ovan mark:

Fyll i byggrétt ovan mark for bostader.
Uppgiften finns pa sidan 2 i blanketten.

X

X

Kr/m?BTA

A

Kr/m?®BTA Fyll i vardet per m? byggratt (BTA) for
A bostader. Uppgiften hamtas fran ruta A

langst ned pa sidan 2 i blanketten.

Varde for enheten:

Varde for enheten:

Avrunda nedat till narmaste 1 000-tal kr. Om
vardet dverstiger 5 miljoner, avrunda nedat

till hela 200 000-tal kr. Overstiger vérdet 25
miljoner, avrunda nedat till hela miljontal.

Markvarde for lokaler

Byggnadsenhet 1

Byggnadsenhet 2

Byggréatt ovan mark:

Byggratt ovan mark:

Fyll i byggréatt ovan mark for lokaler.
Uppgiften finns pa sidan 2 i blanketten.

X

X

Kr/m?BTA

B

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

langst ned pa sidan 2 i blanketten.

Vérde for enheten:

Varde for enheten:

Avrunda nedat till narmaste 1 000-tal kr. Om

vardet dverstiger 5 miljoner, avrunda nedat
till hela 200 000-tal kr. Overstiger vérdet 25
miljoner, avrunda nedat till hela miljontal.

Byggnadsvarde:  Summerasamtliga varden som beréknats for bostader och lokaler

Markvarde:

Summera samtliga varden som beréknats for marken

Taxeringsvarde: Byggnadsvarde + Markvarde
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Om fastighetstaxering

Fastighetstaxering genomférs av
Skatteverket pa tre olika sétt.

Allman fastighetstaxering sker
vart sjatte ar for varje fastighetstyp.
Da gors en ny vardering av samtliga
fastigheter. Skatteverket delar in
fastigheterna i taxeringsenheter
och beslutar om de ar skattepliktiga
eller skattefria. Samtidigt bestams
ocksa typ av taxeringsenhet samt
ett taxeringsvarde for taxerings-
enheten. Taxeringsvardet ska i
princip motsvara 75 % av marknads-
vardet tva ar fore det ar allman
fastighetstaxering genomfors.

Foérenklad fastighetstaxering
sker mitt emellan tva allmanna fas-
tighetstaxeringar, men bara for
fastighetstyperna smahus, lantbruk
och hyreshus.

Sarskild fastighetstaxering sker
varje ar som en komplettering till
allman eller férenklad fastighets-
taxering. Det gors bara nar nagot
sarskilt har hant med fastigheten.

Nar ska sarskild fastig-
hetstaxering goras?

En ny taxeringsenhet bor bildas
eller befintlig taxeringsenhet
ombildas

Detta ar fallet nar

= ny fastighet har bildats eller
taxeringsenhetens areal har
&ndrats genom fastighetsbildning

= forhallandena har andrats sa att
en del av taxeringsenheten bor
taxeras pa annat satt

= ytterligare fastighet(er) eller del
av fastighet(er) bor ingd i taxer-
ingsenheten.

Byte av typ av taxeringsenhet

En férandring av fastigheten, eller
fastighetens anvandning, kan med-
fora att typen av taxeringsenhet bor
andras.

De olika typer av taxeringsenhet
som finns &r lantbruk, smahus,
hyreshus, industri, elproduktions-
enhet och specialenhet.

Andring av skatteplikten

En skattepliktig taxeringsenhet bor
Overforas till skattefri, eller omvant,
pa grund av forandrad anvandning
eller andrade agarforhallanden.
Skattefri &r den taxeringsenhet

som anvands for vissa allmannyttiga
andamal (specialenhet) eller tillhor
vissa institutioner.

Andrad beskaffenhet
Taxeringsenhetens varde har 6kat
eller minskat pa grund av andring i
fastighetens fysiska beskaffenhet.

| detta fall ska sarskild fastighets-
taxering ske bara om

= taxeringsvardet bor &ndras med
minst en femtedel, dock minst
25 000 kr

= kostnader pa minst en miljon kr
har lagts ned pa taxeringsenheten,
eller

= taxeringsenheten ar en smahus-
enhet (typkoden bdrjar med 2)
och taxeringsvérdet bor dndras
med minst 100 000 kr.

Nybyggnation eller rivning

av byggnad m.m.

Om nybyggnad har skett pa en
tidigare obebyggd taxeringsenhet
ska alltid en sarskild fastighets-
taxering goras.

Detsamma galler om bebyggelsen
pa en taxeringsenhet har rivits,
brunnit ned eller férts bort.

Andrat varde av annat skal

En taxeringsenhet kan andras av
andra skél. Exempelvis kan fastig-
hetsagaren ha betalat avgift for
anslutning till allméan va- eller fjarr-
varmeanléggning eller for gatukost-
nader. Det kan ocksa vara ett myn-

dighetsbeslut som ror fastigheten
som har paverkat fastighetens varde.
I dessa fall ska sarskild fastighets-
taxering ske bara om taxerings-
vérdet bor andras med minst en
femtedel, dock minst 25 000 kr.

Om taxeringsvardet bor andras
med mindre an 100 000 kr far sar-
skild fastighetstaxering ske bara
om fastighetsdgaren begér det.

Yttre miljopaverkan
Taxeringsenhetens varde har
forandrats genom paverkan pa den
fysiska miljon. | detta fall ska sarskild
fastighetstaxering ske bara om
taxeringsvérdet bor &ndras med
minst en femtedel, dock minst

25 000 kr.

Nedlaggning av rorelse
Taxeringsenhetens varde har min-
skat pa grund av att forvarvsverk-
samhet som bedrivits pa taxerings-
enheten har lagts ned. | detta fall
ska sérskild fastighetstaxering ske
bara om fastighetsagaren begar det
och taxeringsvérdet bor sdnkas
med minst halften.

Vad hander sedan?

Skatteverket fattar ett grundbeslut
om fastighetstaxeringen och skickar
ut det senast den 30 juni. Beslutet
kan omprovas av Skatteverket inom
en femarsperiod efter en skriftlig
begéran av fastighetsagaren.

En begédran om omproévning bér
finnas hos skattekontoret senast
under september manad taxerings-
aret, for att Skatteverket ska kunna
ta hansyn till en eventuell &ndring
av taxeringsvardet vid berakning av
fastighetsskatt eller fastighetsavgift.

Ar du fortfarande inte néjd med
beslutet kan du 6verklaga det till
lansratten.

&c)\ Skatteverket

SKV 393 utgava 11. Utgiven i februari 2008.
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