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Skatteverkets allméanna rad SKV A 2015:14
om riktvardeangivelser och grunderna for Fastighetstaxering
taxeringen och vardesattningen av hyreshus- och Utkom frén trycket
agarlagenhetsenheter vid 2016 ars forenklade den 28 augusti 2015

fastighetstaxering

Skatteverket lamnar med stoéd av 3 kap. 6 § fastighetstaxerings-
forordningen (1993:1199) féljande allmanna rad om

dels riktvardeangivelser for varje vardeomrade avseende hyreshus
och &garlagenheter och tomtmark till dessa’,

dels vérden i tomtvérdetabellen for tomtmark till hyreshus och
agarlagenheter pa satt som framgar av bilaga 1,

dels relativa kapitaliseringsfaktorer for bostdder och lokaler i HK-
tabellen pa satt som framgar av bilaga 2,

dels rekommenderade genomsnittshyror for bostader, kontors-
lokaler och butiker?,

dels dvriga grunder for taxeringen och vardesattningen enligt
foljande.

1 Varderingsenhet avseende hyreshus och
agarlagenheter

1.1 Byggnad under uppforande

Av 6 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) framgar bl.a. att
varje hyreshus och dgarldagenhet med varde av minst 50 000 kr ska
utgora en vérderingsenhet. Ar ett hyreshus inrattat for bade bostader
och lokaler ska enligt 6 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen bostadsdelen
och lokaldelen utgora skilda vérderingsenheter. Vidare far indelning
av bla. hyreshus ske i tva eller flera vérderingsenheter om det
underlattar varderingen.

Allmanna rad:
For hyreshus under uppférande bor bostadsdel och lokaldel
utgdra sarskilda varderingsenheter.

1.2 Del av hyreshus som inte técks av definitionen

Av 2 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen framgar att byggnadstypen
ska bestimmas med hénsyn till det dndaméal som byggnad till

! Riktvardekartorna uteslutna har. De finns tillgangliga hos Skatteverket och pé
www.skatteverket.se.
2 Genomsnittshyror uteslutna har. De finns tillgdngliga hos Skatteverket och pé
www.skatteverket.se.



SKV A 2015:14 overvdgande del &r inrattad for och det sitt som byggnad till
dvervigande del anvands pa.

Allmanna rad:

For utrymmen inrattade och anvanda som industribyggnad,
6vrig byggnad eller specialbyggnad och som inryms i ett
hyreshus bor vardefaktorn lagenhetstyp bestdmmas till lokal. |
forsta hand bor sddana utrymmen ingd i samma varderingsenhet
som hyreshusets dvriga lokaler. Om byggnadsdelen inte lamp-
ligen kan vérderas enligt den for lokaler foreskrivna vérderings-
metoden, bor detta beaktas genom justering for sédregna
forhallanden.

2 Klassificering av vardefaktorer for hyreshus och
agarlagenheter

2.1 Vardefaktorn lagenhetstyp

Av 9 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) framgar bl.a. att
vardefaktorn lagenhetstyp ska bestdammas med hénsyn till om
varderingsenheten ar inrattad for bostader eller lokaler.

Av 12 kap. 1 § tredje stycket jordabalken framgar att med lokal
avses annan lagenhet an bostadslédgenhet.

Av 2 kap. 3 § forsta stycket fastighetstaxeringslagen framgar att
byggnadstypen ska bestimmas med hinsyn till det dandamél som
byggnad till dvervagande del &r inrattad for och det satt som byggnad
till 6vervagande del anvéands pa.

Allméanna rad:

Som lokal bor indelas utrymmen som anvénds for hotell- och
pensionatsrorelse, varmed avses yrkesmassig verksamhet med
andamal att tillhandahalla tillfallig moblerad bostad. Bostad bor
inte anses vara anvind i hotell- eller pensionatsrorelse da
bostaden tillhandahalls som ett led i verksamhet for vard, tillsyn,
utbildning eller uppfostran.

Nar lagenhet som anvénds viss tid av aret for privat bruk och
annan tid av aret uthyrs for hotellverksamhet, bor det anvand-
ningssatt som motsvarar den &vervdgande delen av hyran vara
styrande for klassificeringen.

2.2 Véardefaktorn hyra avseende bostéader och lokaler

Av 9 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen framgar att med hyra avses
bruksvardehyra for bostdder och marknadsmaéssig hyra for lokaler.
Hyran ska for vérderingsenhet bestdmmas med hénsyn till den
genomsnittliga hyresnivan under andra aret fore taxeringsaret.

Enligt 5 § Skatteverkets foreskrifter (SKVFS 2015:4) om
varderingen av hyreshus- och &garlagenhetsenheter vid forenklad
fastighetstaxering 2016, ska i stéllet for faktisk arshyra for lokaler och
bostader i vissa fall vérdering ske med utgéngspunkt i jamforelsehyra.



Med jamforelsehyra avses marknadsmassig hyra for likvardiga lokaler
och bruksvardeshyra for likvéardiga bostader. Av 4 § samma foreskrift
framgar att i vissa fall ska hyran for ett senare ar ska anvandas. |
sadana fall ska det senare arets hyra omréaknas till 2014 ars niva.

Allmanna rad:
Jamforelsehyra bor bestdmmas med ledning av

— i forsta hand hyresnivan for likvardiga bostader och lokaler
inom hyreshuset
— iandra hand hyresnivan for bostader och lokaler i narliggande
hyreshus nar en tillforlitlig jamforelse kan ske eller
—  for det tredje av Skatteverket beslutade rekommenderade
genomsnittshyror.

Om jamforelsehyra inte kan bestdmmas med ledning av det som
star i forsta stycket bor jamforelsehyra bestimmas med ledning av
de nivaer som anges i nedanstdende tabell. Nivaerna ar angivna i
forhallande till marknadsmassig hyra for kontorslokaler i varde-
omradet (genomsnittshyran). For stormarknader, mabelforsaljning
och butiker under mark galler nivaerna i forhallande till mark-
nadsmassig hyra for butiker i vardeomradet (genomsnittshyran) dar
sadan finns rekommenderad.

Lokaltyp Relativ hyra %
Bibliotek 90
Stormarknad (stérre lagerliknande lokal) 80
Mdbelforsaljning 80
Bilhandel 80
Motionslokaler 70
Bio, konferenslokaler, storre samlingslokaler 70
Verkstadslokaler 60
Lager 60
Butiker under mark beldgna utanfor centrum 50
Lokaler under mark dock inte butiker 40
Parkeringshus och garage under mark 30
Garage i markplan 30

Dé redovisad hyra for bostéder respektive lokaler avser hyresnivan
2015 bor hyran raknas om till 2014 ars nivd med omrakningstalet 0,98
for bostéder och 1,0 for lokaler.

2.2.1 Uppvarmningskostnader och hushallsforbrukning av
elektricitet mm.

Enligt 3 § Skatteverkets foreskrifter (SKVFS 2015:4) om varde-
ringen av hyreshus- och &garlédgenhetsenheter vid forenklad fastighets-
taxering 2016 framgéar bl.a. att i arshyra ska ingd kostnader for
uppvarmning, vatten och avlopp, fastighetsskatt och andra kostnader
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SKV A 2015:14 men inte avgifter for hushallsforbrukning av elektricitet och gas eller
kabel-tv, bredband och liknande avgifter eller mervardesskatt.

Allménna rad:
Uppvarmning avseende lokaler

Om den verkliga kostnaden for uppvarmning inte &r kdnd och
kallhyra redovisats i deklarationen bor den faktiska arshyran
korrigeras enligt foljande.

Kostnaderna avser uppvarmning/kyla och ventilation.

Vardear Kostnad kr/kvm lokalarea, LOA
2000- 40
1985-1999 | 50
1975-1984 | 70
-1974 | 90

Uppvarmning avseende bostader

Om den verkliga kostnaden for uppvarmning inte ar kénd och
kallhyra redovisats i deklarationen bor den faktiska arshyran
korrigeras enligt foljande.

Vardear Kostnad kr/kvm boarea, BOA
2000- 60
1985-1999 | 90
1975-1984 | 110
-1974 | 130

For dldre byggnader med vardedr t.o.m. 1974 och som varms
upp med direktverkande el bor kostnaden uppskattas till 160
kr/kvm BOA.

Korrigering av ovan angivna kostnader for LOA och BOA bor
ske med hansyn till i vilken klimatzon fastigheten ar beldgen
enligt Boverkets definition av klimatzoner i 9:12 Boverkets
byggregler - foreskrifter och allmanna réd (BFS 2011:6).
Korrektionsfaktor som bor tillampas &r foljande.



Klimatzon Korrektionsfaktor Lan och kommun

1 1,15 Norrbottens lan,
Vasterbottens lan
Jamtlands lan

2 1,05 Vasternorrlands lan
Gévleborgs lan
Dalarnas lan
Varmlands lan

3 1,0 Jonkdpings lan

Kronobergs I&n
Ostergotlands lan
Sodermanlands 1an
Orebros lan
Véstmanlands lan
Stockholms lan

Uppsalas lan,

Gotlands lan

Véstra Gotalands lan utom
kommunerna Géteborg,
Héarryda, MélIndal, Partille
och Ockero

4 0,95 Kalmars lan

Blekinges lan

Skénes lan

Hallands lan

samt i Vastra Gotalands lan
kommunerna Géteborg,
Harryda, Mélndal, Partille
och Ockero

Om hyran har redovisats inklusive kostnaden for
hushallsforbrukning av el bor avdrag for kostnaden for hela riket
uppskattas till 40 kr/kvm BOA.

2.3 Vardefaktorn alder

Av 9 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen framgar att vérdefaktorn
alder ger uttryck for vérderingsenhetens sannolika aterstdende
livslangd och anges genom ett vardedr och, om sarskilda skal
foreligger, genom aterstdende nyttjandetid. Vardedret bestams med
hansyn till varderingsenhetens nybyggnadsar, omfattningen av till- och
ombyggnader samt tidpunkten for dessa. Om en byggnad indelas i
flera varderingsenheter ska samma vérdeér bestammas for dessa.

Allméanna rad:

Har till- eller ombyggnad skett 2015 eller tidigare utan att
detta har beaktats vid taxering bor en fornyad bestdmning av
vardedret ske. Vad som sagts om till- eller ombyggnad bér galla
ocksd i frdga om andra atgarder som forlanger byggnadens
livslangd. Med sadana andra &tgarder avses omldggning av tak,
fasadrenovering, installation av hiss, energieffektivisering och
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t.ex. byte till mer energisnéla fonster samt installation av virme-
véxlare.

Utgangspunkten vid bestimmandet av varderingsenhets
vardedr bor vara att normala reparations- och underhallsatgarder
vidtagits. Reparations- och underhallsatgarder bor endast beaktas
till den del de forlanger vérderingsenhetens aterstaende livs-
langd. Aven om denna vérderingsenhet har ett kraftigt eftersatt
underhall bor man bortse fran kostnader for att uppna ett normalt
underhallslage for byggnaden. Evakueringskostnader och hyres-
forluster till foljd av ombyggnaden bor inte beaktas som
ombyggnadskostnader. Detta bor &ven galla kostnader for att
avhjalpa sadana byggnadstekniska fel och brister som inte ar att
jamstélla med modernisering.

Ombyggnadstillagg

Med ombyggnadstillagg avses den o6kning av ett hyreshus
sannolika aterstaende livslangd som uppkommer med hansyn till
gjorda om- och tillbyggnader. Genom ombyggnadstillagget
beaktas omfattningen och tidpunkten for till- eller ombygg-
naderna.

Till- eller ombyggnadskostnadens storlek i forhallande till
nybyggnadskostnad

Omfattningen av till- eller ombyggnad bor hanforas till en av
nedanstdende tre grupper beroende pa till- eller ombygg-
nadskostnadens storlek i forhallande till nybyggnadskostnaden
for ett hyreshus vid tiden for till- eller ombyggnaden.

Grupp 1: | Till- och ombyggnadskostnaden oOverstiger 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.

Nybyggnadskostnader

For berdkning av nybyggnadskostnaden vid tidpunkten for
till- eller ombyggnaden bér foljande belopp avseende nybygg-
nadskostnader fér ordindra hyreshus anvandas.

Ar | Kr/kvm
boarea/lokalarea
2013 |15 500
2014 |15 700
201516 100

I ovanstdende nybyggnadskostnader ingar inte mervérdesskatt
men déremot rénta under byggtiden. Till- och ombyggnads-
kostnader bor bestammas pa motsvarande sétt.



For till- och ombyggda hyreshus inom ovan ndmnda tre
grupper bor vardeéret bestammas pa foljande satt:

Grupp 1: Vardedret bor bestimmas till till- eller om-
byggnadsaret.

Grupp 2: | Vardedret bor jamkas genom att det vardedr hyres-
huset skulle ha haft om det inte varit foremal for
till- eller ombyggnad 6kas med ett ombyggnads-
tillagg. Ombyggnadstillagget bor inte goras sa stort
att vardearet blir lika med till- eller ombyggnads-
aret.

Grupp 3: Vardearet bor bestammas till senaste géllande
vardedr for virderingsenheten.

Tillbyggnad

Kostnaderna for en tillbyggnad bor inte beréknas till ett hogre
varde &n vad en nybyggnad av motsvarande utrymme skulle ha
kostat.

Vid tillbyggnad av utrymmen som &r likvardiga med befintlig
byggnad bor i stillet ny- och tilloyggnadsaret vagas samman
med hénsyn till ytorna av den gamla och den nya delen.
Ombyggnad

En ombyggnad som innebér att berérda byggnadsdelar for-
nyas i sin helhet, far behandlas som en tillbyggnad, varvid
nybyggnadsaret far galla for ej ombyggda delar och ombygg-
nadsaret for de 6vriga delarna.

3 Klassificering av vardefaktorer for tomtmark for
hyreshus och &garlagenheter

3.1 Vardefaktorn storlek

Av 12 kap. 4 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) framgar bl.a.
att med vérdefaktorn storlek avses varderingsenhetens byggratt i kvad-
ratmeter. Av 1 8§ Skatteverkets foreskrifter (SKVFS 2015:4) om
varderingen av hyreshus- och Aagarldgenhetsenheter vid 2016 ars
forenklade fastighetstaxering framgér att med byggratt for hyreshus
och &garlagenheter avses den rétt som finns att uppféra en ny byggnad
pa varderingsenheten. Enligt 2 § samma foreskrift framgar att bygg-
ratten ska anges i kvadratmeter bruttoarea ovan mark. Bruttoarean
mats enligt Svensk Standard SS 21054:2009. Med ovan mark avses att
golvet i narmast hogre vaning ligger mer &n 1,5 meter Gver omgivande
markyta.

Av 7 kap. 10 § fastighetstaxeringslagen framgar att vardering av
tomtmark ska bebyggelsemajligheten bestimmas med utgangspunkt i
den pagéende markanvandningen, sdvida inte annan markanvandning
ar tillaten enligt en detaljplan och marken darigenom fér ett vasentligt
hogre varde.
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3.1.1 Byggratt for bebyggda tomter

Allméanna rad:

D& uppgift om storleken av byggratten for en befintlig
byggnad saknas, bor bruttoarean uppskattas med ledning av ytan
av befintliga bostéder respektive lokaler. Bruttoarean bor normalt
bestdmmas till 1,25 x den sammanlagda ytan av bostader (BOA)
respektive 1,20 x den sammanlagda ytan av lokaler (LOA).

Vardet pa den byggratt som detaljplanen tillater bor anses vara
vasentligt hogre dn den utnyttjade byggratten, da den tillatna
byggratten ar minst 20 procent stérre dn den utnyttjade bygg-
ratten.

Med yta for lokaler bor avses lokalarea enligt Svensk
Standard SS 21054:2009. Med yta for bostader bor avses
bostadsarea enligt Svensk Standard SS 21054:2009.

I byggratt for bebyggda tomter bor inréknas l&genhet dér olika
delar av lagenheten angransar till markyta i olika nivaer och
minst hélften av yttervéggarnas langd for lagenheten uppfyller
kravet att golvet i ndarmast hogre vaning ligger mer an 1,5 meter
Over omgivande markyta.

3.1.2 Byggratt for obebyggda tomter

Allméanna rad:

Finns inte géllande detaljplan, bor vardefaktorn storlek (bygg-
rattens storlek) for obebyggd tomtmark i forsta hand bestdmmas
utifran aktuellt bygglov eller forhandsbesked. | andra hand bor
byggréttens storlek uppskattas med ledning av den for vérde-
omradet sannolika exploateringsgraden, dvs. forhallandet mellan
bedémd byggratt och tomtareal.

Har tomten tidigare varit bebyggd, bor byggréatten under de
fem forsta aren efter byggnadens rivning bestammas till minst
storleken av den byggratt som tidigare varit utnyttjad.

Nar byggratten bestams med ledning av tillaten byggratt enligt
géllande detaljplan och uppgifterna om byggratten i planen ut-
trycks i vaningsyta bor tillaten vaningsyta ovan mark bedémas
motsvara bruttoarean fér area ovan mark.

3.2 Véardefaktorn typ av bebyggelse

Av 12 kap. 4 § fastighetstaxeringslagen framgar att med varde-
faktorn typ av bebyggelse avses det andamal bebyggelsen pa varde-
ringsenheten &r avsedd for, antingen bostéder eller lokaler.

3.2.1 Bebyggda tomter

Allméanna rad:
Klassificering av vérdefaktorn typ av bebyggelse bor ske i
enlighet med den befintliga typen av bebyggelse. Da tillaten typ



av bebyggelse enligt géllande detaljplan skulle ge vasentligt
hogre riktvarde for tomten &n motsvarande riktvarde grundat pa
befintlig typ av bebyggelse, bor typ av bebyggelse bestdmmas
till den enligt planen tillatna. Vasentligt hogre varde bor anses
foreligga nar skillnaden i riktvarde for tomten uppgar till mer &n
20 procent.

3.2.2 Obebyggda tomter

Allméanna rad:

Klassificering av vardefaktorn typ av bebyggelse bor for
obebyggda tomter ske i enlighet med géllande detaljplan tillaten
typ av bebyggelse. Finns inte géllande detaljplan, bor typ av
bebyggelse bestdimmas till den for vilken tomten ar avsedd enligt
aktuellt bygglov eller férhandsbesked.

4 Saregna forhallanden

4.1 Allmant

Av 7 kap. 5 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) framgar bl.a.
foljande. Foreligger vardefaktorer, som inte sérskilt har beaktats vid
riktvardes bestammande och som patagligt inverkar pa
marknadsvérdet, ska ett med ledning av riktvdrden bestdmt vérde
justeras. Detta benamns justering for sdregna forhallanden.
Justeringens storlek ska motsvara 75 procent av den skillnad i
marknadsvarde taxeringsenheten skulle ha med saregna forhéllanden
och viérdet utan sdregna forhallanden. Pataglig inverkan pd mark-
nadsvardet ska anses foreligga nar siregna forhallanden foranleder att
det med ledning av riktvarden bestdmda vardet hojs eller sanks med
minst tre procent, dock minst 25 000 kronor.

Av 1 kap. 5 § andra stycket fastighetstaxeringsforordningen
(1993:1199) framgar bl.a. foljande. Foreligger for taxeringsenhet
sadant patagligt sdreget forhallande som anges i 7 kap. 5 § fastighets-
taxeringslagen ska detta redovisas genom justering av riktvardet for en
eller flera varderingsenheter.

Allméanna rad:

Justeringen bor ske p& den varderingsenhet till vilken
justeringsanledning nérmast kan harledas. | de fall justerings-
anledningen hénfors till taxeringsenheten som helhet bér juste-
ringen goras pé den vardefullaste varderingsenheten.
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4.2 Justering av riktvardet for hyreshus och
agarlagenheter

4.2.1 Rivningskostnader

Allmanna rad:

Justering av markvardet kan uppkomma till f6ljd av kostnader
for rivning av befintlig byggnad. Normal rivningskostnad for
hyreshus i 2014 ars vardeniva bor bestammas till 250 kr/kbm
eller 700-1000 kr/kvm bruttoarea.

4.2.2 Byggnadsskador och konstruktionsfel

Allméanna rad:

Justering av byggnadsvardet kan uppkomma da en byggnad
har sadana byggnadsskador och konstruktionsfel att byggnaden
inte kan fylla sin funktion utan att felen och skadorna &tgérdas.
Justeringsbeloppet bor grundas pa nodvandiga atgardskostnader
angivna i 2014 &rs vardeniva samt den marknadsvardespaverkan
dessa kan ha omraknat till taxeringsvardeniva.

4.2.3 Kulturhistoriskt intressanta hyreshus

Allméanna rad:

For kulturhistoriskt intressanta byggnader kan justering bli ak-
tuell p& grund av eftersatt underhall och forvintade onormala
drifts- och underhéllskostnader i framtiden. Justering kan ocksa
foranledas av sérskilt beslutade restriktioner som binder &garen
vid att bevara huset, trots att det & ekonomiskt oférdelaktigt.
Justeringar for namnda forhallanden bor normalt ske da
godtagbar dokumentation visats avseende det kulturhistoriskt
Onskvérda i att byggnaden bevaras.

4.2.4 Skyddsbestammelser eller skyddsforeskrifter

Allménna rad:

Skyddsbestammelser i detaljplan eller omradeshestammelser
kan, liksom skyddsforeskrifter vid en byggnadsminnesforklaring,
paverka vardet genom dels hdgre underhalls- och driftskostnader,
dels forlorad mdjlighet att vidta om- eller tillbyggnad enligt
géllande plan. Justering bér inte géras om storre ersdttningar
utbetalas i den takt skyddsatgarderna genomfars.

4.2.5 Avvikande vakansgrad

Allméanna rad:

Justering bor goras for det hyresbortfall som uppkommer
genom att en byggnad star helt eller delvis tom. Hyresbortfallet
bor anges i procent av véardefaktorn hyra for varderingsenheten.
Awvikande vakansgrad bor berédknas som vakansgrad for varde-



ringsenheten minus den genomsnittliga vakansgraden for lagen- SKV A 2015:14
hetstypen i fraga inom vardeomradet.

Justeringsbelopp bor berdknas med ledning av nedanstéende
tabell.

Justeringsbelopp vid olika avvikande vakansgrad

Avvikande | Justeringens storlek (angett som multipler av véardefaktorn hyra)
vakans- Anpassnings- | Anpassnings- | Anpassnings- | Anpassnings-
grad, % tid 1 &r tid 2 ar tid 4 ar tid 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

Da tiden for att nedbringa vakanserna overstiger 6 ar bor jus-
tering aktualiseras vid lagre avvikande vakansgrad an 20 procent.

4.3 Justering av riktvardet for tomtmark
4.3.1 Markanlaggning saknas

Allmanna rad:

Riktvardeangivelserna for tomtmark forutsatter omedelbart
bebyggbar tomtmark om inte annat anges. Med omedelbart
bebyggbar tomtmark avses att tomtmarken har for vardeomradet
normala markanlaggningar i form av VA-anslutning, gata/vég
och tomtanldggningar avseende kvartersvédgar, parkeringsplatser,
servisledningar samt gronytor.

D4 sadana markanlaggningar saknas bor justering berdknas
med ledning av nedanstaende tabell.

Riktvarde for tomtmark | Justering av riktvardet

Justering av riktvardet

kr/kvm BTA for tomtmark om béde | for tomtmark om enbart
markanlaggning och | markanlaggning saknas
VA-anslutning saknas

<500 60 % 30 %

500-1000 50 % 20 %

1100-2000 30% 20%

2200-4000 20 % 15%

4200 eller mer

800 kr/kvm bruttoarea,
BTA

600 kr/kvm bruttoarea,
BTA

Allmanna rad:

4.3.2 Vantetid vid fordréjd byggnation

Med véntetid bor avses tiden innan byggnation far paborjas.

Vantetid bor bestammas i hela kalenderdr utifrdn de forutsatt-
ningar som géller vid taxeringsarets ingang.

Justering for véntetid bor goras med ledning av nedanstéende
tabell over nedrakningsfaktorer. Justeringens storlek boér be-

11
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stdimmas till skillnaden mellan riktvardet (for tomtmark till
hyreshus- och &garldgenheter) och riktvardet multiplicerat med
nedrakningsfaktorn enligt féljande tabell.

Vantetid | Nedraknings-
ar faktor

1 0.95

2-3 0.90

4-5 0.85

6-10 0.80

> 10 0.70

4.3.3 Avvikande butiksandel

Allmanna rad:

I vardeomraden dar riktvirdeangivelsen forutsétter viss
butiksandel, bor markvardet for lokaler justeras nér butiksan-
delen avviker fran forutsattningen.

Da det finns framtaget markvarden som avser enbart kontors-
anvéndning respektive butiksanvéndning bor justeringsbeloppet
beréknas till skillnaden mellan riktvérdet och ett markvérde
beraknat med ledning av aktuell fordelning pa kontor och
butiker. I 6vriga fall bor justeringsbeloppet berdknas med ut-
gangspunkt i det totalvarde som anges for normfastigheten i
tomtvérdetabellen under forutséttning att detta baseras pa 100
procent kontorsanvéndning. Med ledning hdrav kan justerings-
beloppet berdknas till skillnaden mellan riktvardet och mark-
véarde beréknat med beaktande av 100 procent kontorsanvand-
ning multiplicerat med aktuell byggrétt.

Dessa allmanna rad tillampas forsta gangen vid forenklad
fastighetstaxering &r 2016 till och med 2018.

Pa Skatteverkets vagnar

INGEMAR HANSSON

Lena Abrahamsson
(Réttsavdelningen, Enhet 3)



Bilaga 1

TOMTVARDETABELL FOR TOMTMARK TILL HYRESHUS
OCH AGARLAGENHETER

Marknadsvérde Marknadsvérde | Taxeringsvérde Marknadsvérde Marknadsvéarde | Taxeringsvarde
av bebyggd tomtmark for tomtmark, av bebyggd for tomtmark, for tomtmark,
fastighet med kr/kvm brutto- kr/kvm brutto- fastighet med kr/kvm brutto- kr/kvm
vérdedr 1996 for | area byggratt for | area byggratt for | vardeér 1996 for | area byggratt for | bruttoarea
bostéader kr/kvm | bostader bostéader lokaler, kr/kvm lokaler byggratt for
boarea lokalarea lokaler
1 50 40 1 80 60
500 70 50 500 90 70
1000 80 60 1000 110 80
1250 90 70 1200 120 90
1500 110 80 1400 130 100
1750 120 90 1600 160 120
2000 130 100 1800 190 140
2250 160 120 2000 210 160
2500 190 140 2500 240 180
2750 210 160 2750 270 200
3000 240 180 3000 300 225
3250 270 200 3500 330 250
3500 300 225 3750 370 275
3750 330 250 4 000 400 300
4000 370 275 4 250 470 350
4500 400 300 4500 530 400
5000 470 350 4750 600 450
5500 530 400 5000 670 500
6 000 600 450 5250 730 550
6 250 670 500 5500 800 600
6 500 730 550 5750 870 650
7000 800 600 6 000 930 700
7500 870 650 6 250 1000 750
7750 930 700 6 500 1100 800
8000 1000 750 6 750 1100 850
8500 1100 800 7000 1200 900
8 750 1100 850 7250 1300 950
9000 1200 900 7500 1300 1000
9250 1300 950 8000 1500 1100
9500 1300 1000 8500 1600 1200
10 000 1500 1100 9 000 1700 1300
10 500 1600 1200 10 000 1900 1400
11 000 1700 1300 11 000 2000 1500
11 500 1900 1400 11 500 2100 1600
12 000 2000 1500 12 000 2300 1700
12 500 2100 1600 13 000 2400 1800
13 000 2300 1700 13 500 2500 1900
13 500 2400 1800 14 000 2700 2000
14 000 2500 1900 15 000 2900 2200
14 500 2700 2000 16 000 3200 2400
15 000 2900 2200 17 000 3500 2600
16 000 3200 2400 18 000 3700 2800
16 500 3500 2 600 19 000 4 000 3000
17 000 3700 2800 20 000 4300 3200
17 500 4000 3000 21000 4500 3400
18 000 4300 3200 22000 4800 3600
18 500 4500 3400 23000 5100 3800
19 000 4800 3600 24 000 5300 4000
19 500 5100 3800 24700 5 600 4200
20 000 5300 4000 25 400 5900 4400
20 500 5 600 4200 26 000 6 100 4600
21000 5900 4400 26 700 6 400 4800
21500 6100 4 600 27 400 6 700 5 000
22 000 6 400 4800 28 000 6 900 5200
22 500 6 700 5000 28 500 7200 5400
23000 6 900 5200 29 000 7500 5 600
24 000 7200 5400 29 500 7700 5800
24 500 7500 5 600 30000 8000 6 000
25 000 7700 5800 30 500 8300 6 200
25 500 8 000 6 000 31000 8500 6 400
26 000 8300 6 200 31500 8800 6 600
26 500 8500 6400 32000 9 100 6 800
27 000 8800 6 600 32500 9 300 7000
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Marknadsvarde Marknadsvarde | Taxeringsvarde | Marknadsvarde Marknadsvarde | Taxeringsvérde

av bebyggd tomtmark for tomtmark, av bebyggd for tomtmark, for tomtmark,

fastighet med kr/kvm brutto- kr/kvm fastighet med kr/kvm brutto- kr/kvm

vardedr 1996 for | area byggratt for | bruttoarea vérdedr 1996 for | area byggratt for | bruttoarea

bostader kr/lkvm | bostéader byggratt for lokaler, kr/kvm lokaler byggratt for

boarea bostéder lokalarea lokaler
27 500 9100 6 800 33 000 9 600 7200
28 000 9 300 7000 33 500 9900 7 400
28 500 9 600 7200 34 000 10 100 7600
29 000 9900 7 400 34700 10 400 7800
29 500 10 100 7 600 35 400 10 700 8000
30000 10 400 7800 36 000 10 900 8200
30 400 10 700 8 000 36 500 11 200 8400
30 800 10 900 8200 37 000 11 500 8 600
31 200 11 200 8400 37 500 11700 8800
31600 11 500 8 600 38 000 12 000 9 000
32000 11 700 8800 38 700 12 300 9 200
32 400 12 000 9 000 39 400 12 500 9 400
32 800 12 300 9200 40 000 12 800 9 600
33 200 12 500 9400 40 500 13 100 9800
33 600 12 800 9 600 41 000 13 300 10 000
34 000 13 100 9 800 41 500 13 600 10 200
34 400 13 300 10 000 42 000 13 900 10 400
34 800 13 600 10 200 42 700 14 100 10 600
35 200 13 900 10 400 43 400 14 400 10 800
35 600 14 100 10 600 44 000 14 700 11 000
36 000 14 400 10 800 44 500 14 900 11 200
36 400 14 700 11 000 45 000 15 200 11 400
36 800 14 900 11 200 45 500 15 500 11 600
37 200 15 200 11 400 46 000 15 700 11 800
37 600 15 500 11 600 46 500 16 000 12 000
38 000 15 700 11 800 47 000 16 300 12 200
38 400 16 000 12 000 47 500 16 500 12 400
38 800 16 300 12 200 48 000 16 800 12 600
39 200 16 500 12 400 48 700 17 100 12 800
39 600 16 800 12 600 49 400 17 300 13 000
40 000 17100 12 800 50 000 17 600 13 200
40 400 17 300 13 000 50 500 17 900 13 400
40 800 17 600 13200 51 000 18 100 13 600
41 200 17 900 13 400 51 500 18 400 13 800
41 600 18 100 13 600 52 000 18 700 14 000
42 000 18 400 13 800 52 500 18 900 14 200
42 400 18 700 14 000 53 000 19 200 14 400
42 800 18 900 14 200 53 500 19 500 14 600
43 200 19 200 14 400 54 000 19 700 14 800
43 600 19 500 14 600 55 000 20 000 15 000
44 000 19 700 14 800 55 500 20 300 15 200
44 400 20 000 15 000 56 000 20 500 15 400
44 800 20 300 15 200 56 500 20 800 15 600
45 200 20 500 15 400 57 000 21100 15 800
45 600 20 800 15 600 57 500 21300 16 000
46 000 21100 15 800 58 000 21 600 16 200
46 400 21300 16 000 58 500 21900 16 400
46 800 21 600 16 200 59 000 22100 16 600
47 200 21900 16 400 60 000 22 400 16 800
47 600 22 100 16 600 60 500 22 700 17 000
48 000 22 400 16 800 61 000 22 900 17 200
48 400 22 700 17 000 61 500 23200 17 400
48 800 22 900 17 200 62 000 23500 17 600
49 200 23200 17 400 62 500 23700 17 800
49 600 23 500 17 600 63 000 24 000 18 000
50 000 23700 17 800 63 500 24 300 18 200
50 400 24 000 18 000 64 000 24 500 18 400
50 800 24 300 18 200 65 000 24 800 18 600
51200 24 500 18 400 65 500 25100 18 800
51 600 24 800 18 600 66 000 25 300 19 000
52 000 25100 18 800 66 500 25 600 19 200
52 400 25 300 19 000 67 000 25900 19 400
52 800 25 600 19 200 67 500 26 100 19 600
53 200 25900 19 400 68 000 26 400 19 800
53 600 26 100 19 600 68 500 26 700 20 000
54 000 26 400 19 800 69 000 26 900 20 200




Marknadsvarde Marknadsvarde | Taxeringsvarde Marknadsvarde Marknadsvarde | Taxeringsvarde
av bebyggd tomtmark for tomtmark, av bebyggd for tomtmark, for tomtmark,
fastighet med kr/kvm brutto- kr/kvm fastighet med kr/kvm brutto- kr/kvm
vardedr 1996 for | area byggratt for | bruttoarea vérdedr 1996 for | area byggratt for | bruttoarea
bostader kr/lkvm | bostader byggratt for lokaler, kr/kvm lokaler byggratt for
boarea bostéader lokalarea lokaler
54 400 26 700 20 000 70 000 27 200 20 400
54 800 26 900 20 200 70 500 27 500 20 600
55 200 27 200 20 400 71 000 27 700 20 800
55 600 27 500 20 600 71 500 28 000 21000
56 000 27700 20 800 72 000 28 300 21200
56 400 28 000 21000 72 500 28 500 21 400
56 800 28 300 21 200 73 000 28 800 21 600
57 200 28 500 21 400 73 500 29 100 21 800
57 600 28 800 21 600 74 000 29 300 22 000
58 000 29 100 21800 75 000 29 600 22 200
58 400 29 300 22 000 75 500 29 900 22 400
58 800 29 600 22 200 76 000 30 100 22 600
59 200 29 900 22 400 76 500 30 400 22 800
59 600 30 100 22 600 77 000 30 700 23 000
60 000 30 400 22 800 77 500 30 900 23200
60 400 30700 23000 78 000 31200 23 400
60 800 30900 23 200 78 500 31500 23 600
61 200 31 200 23 400 79 000 31 700 23 800
61 600 31 500 23 600 80 000 32 000 24 000
62 000 31 700 23 800 80 500 32 300 24 200
62 400 32000 24 000 81 000 32 500 24 400
62 800 32300 24 200 81 500 32 800 24 600
63 200 32500 24 400 82 000 33100 24 800
63 600 32 800 24 600 82 500 33 300 25 000
64 000 33 100 24 800 83 000 33 600 25 200
64 400 33 300 25 000 83 500 33 900 25 400
64 800 33 600 25 200 84 000 34100 25 600
65 200 33900 25 400 84 500 34 400 25 800
65 600 34 100 25 600 85 000 34700 26 000
66 000 34 400 25 800 85 500 34 900 26 200
66 400 34700 26 000 86 000 35 200 26 400
66 800 34 900 26 200 86 500 35500 26 600
67 200 35200 26 400 87 000 35700 26 800
67 600 35500 26 600 87 500 36 000 27 000
68 000 35700 26 800 88 000 36 300 27 200
68 400 36 000 27000 88 500 36 500 27 400
68 800 36 300 27 200 89 000 36 800 27 600
69 200 36 500 27 400 89 500 37 100 27 800
69 600 36 800 27 600 90 000 37300 28 000
70 000 37100 27 800 90 500 37 600 28 200
91 000 37900 28 400
91500 38 100 28 600
92000 38 400 28 800
92500 38 700 29 000
93000 38900 29 200
93500 39 200 29 400
94000 39 500 29 600
94500 39 700 29 800
95000 40 000 30000
95500 40 300 30 200
96000 40 500 30 400
96500 40 800 30 600
97000 41100 30800
97500 41 300 31000
98000 41 600 31200
98500 41900 31400
99000 42 100 31600
99500 42 400 31800
100000 42 700 32000
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RELATIVA KAPITALISERINGSFAKTORER FOR BOSTADER,

HK-tabell

H- vardedrsklass

niva-

faktor 1929 1930 1950 1960 1970 1975( 1980( 1985 1990( 1994 1998 2001( 2004 2007 2010 2014
—49| -59| -69| -74| -79| 84| 89| 93| 97| 00| -03| -06| -09| -i3| -

(2)"51 - 058 [ 0,60 | 0,61 | 0,63 | 0,66 | 0,72 | 0,76 | 0,84 | 0,91 | 1,00 | 1,06 | 1,11 | 1,15 | 1,17 | 1,18 | 1,19

g'g - 064 [ 066 | 068 | 0,70 | 0,73 | 0,78 | 0,81 | 0,87 | 0,93 | 1,00 | 1,05 | 1,10 | 1,13 | 1,15 | 1,16 | 1,17

‘5“2)57 072 (073|075 078|080 082|085 090 | 093] 100|104 | 108|111 | 1,13 | 1,14 | 1,15

g'g - 080 | 081|083 | 085|087 |08 |091]093|095|100][103]|207]|209]211]212]|113

1523 ~ |o8|089|091]|092]|093094095]|09 |09 |2100]| 2102|105 107|109] 110|111

RELATIVA KAPITALISERINGSFAKTORER FOR LOKALER,

HK-tabell
H- Vardearsklass
niva-
faktor
1929 | 1930 | 1950 | 1960 | 1670 | 1678 | 1086 | 1994 | 2000 | 2006 | 2011 | 2014
—49 -59 | -69 | -77 | -85 | -93 | -99 | -05 10 | -13 -
(1)540’ 0,83 0,83 083 | 084 085 | 087 0,93 1,00 | 1,05 1,10 1,15 117
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