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Skatteverkets foreskrifter SKVFS 2022:6
om forberedelsearbetet infor 2024 ars forenklade Fastighetstaxering

fastighetstaxering av smahusenheter; Utkom fidn trycket
den 23 september 2022

beslutade den 19 september 2022.

Skatteverket foreskriver med stod av 19 kap. 9 § fastighets-
taxeringslagen (1979:1152) samt 3 kap. 3 § och 6 kap. 1 § fastighets-
taxeringsforordningen (1993:1199) foljande.

Definitioner

1§ Idenna foreskrift avses med

riktvdrdekarta: en karta (kartbild) pa vilken gridnserna mellan
viardeomraden for en eller flera typer av virderingsenheter har angetts
samt de riktvdrdeangivelser och de forutsittningar som enligt till-
horande forteckning ska gélla inom respektive virdeomrade,

riktvirdekarta S: riktvdrdekarta for smahus och tomtmark till sméhus
ingdende i smahusenhet,

SV-tabell: tabell for berdkning av ett sméhus relativa virde utifran
dess storlek och standard enligt 1 kap. 6 § fastighetstaxeringsforord-
ningen (1993:1199),

SO-tabell §: tabell for &ldersinverkan for smahus enligt 1 kap. 6 §
fastighetstaxeringsforordningen,

FV-tabell S: tabell for vérdeinverkan avseende vérdefaktorerna
fastighetsrittsliga forhéllanden och vérdeordning enligt 1 kap. 6 §
fastighetstaxeringsférordningen,

FB-tabell: tabell 6ver belagenhetsfaktorer for nérhet till strand enligt
1 kap. 35 a § fastighetstaxeringsforordningen,

normhus: ett sddant smahus som anges i 8 kap. 2 § fastighets-
taxeringslagen (1979:1152),

tomtviirdetabell: tabell over taxeringsvarden for normtomter enligt 1
kap. 35 b § fastighetstaxeringsforordningen avseende friliggande
smahus och radhus,

normaltomt: en sddan tomt som anges i 1 kap. 3 § fastighets-
taxeringsforordningen, och

virdenivd: sadan uppgift som enligt 7 kap. 3 § fastighetstaxerings-
lagen behdvs inom varje virdeomrade for att bestimma riktvérde.

Ovriga begrepp som anvénds i dessa foreskrifter har samma innebord
som i fastighetstaxeringslagen.
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Virdeomrade

2§ Om det for en virdefaktor inom ett virdeomrade forutsétts nagot
annat 4n genomsnittliga férhillanden ska det anges pé riktvardekartan.

3§ I ett virdeomrade far det inte ingd delomrédden med sé& skilda
vérdenivéer att olika riktvdrdeangivelser kan anges for delomradena.

Riktvirdekartor

4§ Riktvirdekarta for smahus och tomtmark till sméhus vid sérskild
fastighetstaxering 2023 ska ligga till grund for indelningen i vérde-
omraden.

58§ Avriktviardekarta S ska framga Skatteverkets beslut avseende
— indelningen i vdrdeomraden fo6r smahus och tomtmark till
smahus,
— riktvdrdeangivelserna och de forutsittningar som giller for
berdkning av riktvdrden for smahus, och
— riktvdrdeangivelserna och de forutsittningar som giller for
berékning av riktvirden for tomtmark.
Ett virdeomrade for smahus och tomtmark till sméhus fr inte om-
fatta mer &n ett lan eller del av ett 14n. Normalt ska ett virdeomrade inte
omfatta mer &n en kommun.

6 § Riktvirdeangivelse for smahus ska anges for varje virdeomrade
och avse en virderingsenhet bestdende av ett normhus med normal
storlek och standard. Med normal storlek avses en védrdeyta pd 125 kvm
och med normal standard avses 31 standardpoang.

For de tre klasserna av virdefaktorn byggnadskategori — friliggande
smahus, kedjehus m.m. eller radhus — ska riktvirdeangivelser for
sméhus innefatta uppgifter om dels vilken vardeniva (S-nivafaktor) och
dels vilken tabell for aldersinverkan (SO-tabell S) som ska gélla inom
varje virdeomrade.

7§ Riktviardeangivelse for tomtmark ingdende i smahusenhet ska
anges for varje virdeomrade och avse en normaltomt.
For de tre klasserna av virdefaktorn typ av bebyggelse — tomtmark

for friliggande smahus, kedjehus m.m. eller radhus — ska
riktvirdeangivelsen for tomtmark inom ett virdeomrade innehalla
uppgift om

— normaltomtens storlek i kvadratmeter,

— normaltomtens virde i kronor,

— korrektionsbelopp i kronor per kvadratmeter vid avvikelse fran
normaltomtens storlek,

— beldgenhetsfaktor for beldgenhetsklasserna 1, 2 och 3,

— VA-Kklass for normaltomten, och

— korrektionsbelopp 1 kronor per VA-klass vid avvikelse fran
normaltomtens V A-klass. Beloppet ska anges i hela 2 000-tal kronor.



Om végledande fastighetsforséljningar pa orten saknas ska normal-
tomtens riktvdrdeangivelse anges med ledning av tomtvérdetabell enligt
1 kap. 35 b § fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199).

Underlag for riktvirdeangivelser

8§ Forslag till riktvardeangivelser respektive forslag till vilka forut-
sattningar som ska géilla for riktvirdekarta S ska upprittas med ut-
gangspunkt fran kopeskillingar for representativa Overlatelser under
aren 2020-2022. I forsta hand ska kopeskillingar for representativa
overlételser under 2022 laggas till grund for nivabestimningen av 2022
ars marknadsvéirdenivd. I andra hand ska kopeskillingar for
representativa overldtelser under 2021 anvdndas och dérefter kdpe-
skillingar for representativa dverlatelser under 2020.

Overlételserna ska avse smahusenheter som enligt bestimmelserna i
1 A kap. fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199) har granskats och
tagits upp pa forteckningar dver representativa overlatelser.

9§ Om marknadsvirdenivan avseende representativa dverlatelser av
smahusenheter som skett under dren 2020-2022 har foréndrats under
dessa ar ska en prisutvecklingsfaktor bestdmmas. Prisut-
vecklingsfaktorn ska bestimmas sa att kopeskillingarna korrigeras till
2022 ars marknadsviardeniva.

Prisutvecklingsfaktorerna ska differentieras om prisutvecklingen har
varit visentligt olika for skilda regioner eller for olika slags egendom.
Resultatet ska redovisas i form av prisutvecklingsfaktorer for
prisutvecklingsomraden.

10 § Vid viktning av kopeskilling for de overlatelser som &dr gjorda
under aren 2020-2022 ska, vid berdkning av 2022 &rs marknadsvérde-
niva, foljande koefficienter anvindas:

— &r2020: 0,6

— &r2021:0,8

— ar2022:1,0

Viktning ska ske efter det att kopeskillingen har korrigerats med pris-

utvecklingsfaktorn.

11§ Av 1 A kap. 3 § 7 fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199)
framgar bl.a. att Overlatelser med extremt forhallande mellan
kopeskilling eller likvid och taxeringsviarde ska gallras bort. Med
extremt forhallande ska avses att forhallandet mellan kopeskilling eller
likvid och taxeringsvarde ligger utanfor intervallet 0,8-3,0.

Aven om forhallandet mellan kopeskilling eller likvid och
taxeringsvérde ligger utanfor intervallet, ska overlatelser av fastigheter
dir tomtmarkens beldgenhetsklass dr 1, 2 eller 3 analyseras sérskilt.
Forhéllandet mellan kopeskilling eller likvid och taxeringsvérde ska da
anses vara extremt endast om detta kan konstateras vid den sérskilda
analysen.
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Provvirdering

12 § Under forberedelsearbetet ska provvirdering ske for att
kontrollera vilken taxeringsvdrdenivd som kommer att uppnas vid
tillimpning av foreslagna indelningar 1 vdrdeomrdden och
riktvdrdeangivelser. De forutséttningar som anges pé riktvardekarta S
ska leda fram till taxeringsvirden som motsvarar 75 procent av
marknadsvirdenivan for sméhusenhet. Provvirderingen ska goras med
utgangspunkt fran de forslag till riktvdardekartor som Lantméteriet ska
lamna enligt 22 §.

13 § Sédana representativa dverlatelser som kvarstar efter granskning
och gallring i enlighet med 1 A kap. fastighetstaxeringsforordningen
(1993:1199) ska ligga till grund for provvirderingen.

Kop av obebyggd tomtmark ska utvirderas sérskilt. Kop avseende
fastigheter bestdende av tre eller flera virderingsenheter ska undantas
frdn provvérderingen. Detsamma ska gélla for fastigheter upplétna med
tomtratt om skillnaden i marknadsvdrde mellan dessa och Ovriga
smahusfastigheter ar stérre &n tio procent. Vidare ska kop avseende
fastigheter vars egenskaper visentligt avviker fran bestandet av
fastigheter i virdeomradet inte tas med i provvérderingen i de fall kdpen
paverkar nivaldggningen.

En analys av de tillampade prisutvecklingsfaktorerna ska goras. Vid
denna analys ska dven taxeringsvirdenivéer och standardavvikelser
anges for aren 2020, 2021 och 2022. I &vrigt ska kontrollvéirdering
enligt 15 och 16 §§ omfatta samtliga provvérderingsobjekt.

14 § Naér ett antal virdeomraden tillsammans ska bilda ett provvérde-
ringsomrade, pd sétt som forutsitts i 5 kap. 5 a § fastighetstaxerings-
lagen (1979:1152), ska detta framgd av en beskrivning pa
riktvardekartan. Varje provvarderingsomrade ska ha ett sérskilt
nummer.

Kontrollvardering

15 § Provvirderingen ska avslutas med en kontrollvirdering
(kvalitetssikring). Kontrollvirderingen ska avse bebyggda smahus-
enheter fordelade pa sex olika grupper, a—f, dar
— grupp a avser enheter med beldgenhetsfaktor storre én 1,0,
— grupp b avser enheter med friliggande hus, kedjehus m.m. och
radhus,
— grupp c avser enheter uppdelade pa fyra olika aldersgrupper,
— grupp d avser enheter uppdelade pé tre olika standardgrupper,
— grupp e avser enheter uppdelade pa fyra olika storleksgrupper,
och
— grupp f avser virdeomrdden med en taxeringsvardeniva
(taxeringsvirde dividerat med kdpeskilling, T/K) som dverstiger 0,8
och som grundar sig pa minst fem dverlatelser.



16 § Forteckningar Over de provvirderingsobjekt (representativa
overlatelser) som legat till grund for prov- och kontrollvérderingen ska
bifogas redovisningen av kontrollvdrderingen. Forteckningarna ska
upprattas per kommun och innehalla
— fastighetsbeteckning,
— Overlatelsedatum,
— kopeskilling, jamkad kopeskilling, prisutvecklingsfaktor, kor-
rigerad kopeskilling, koefficient for viktning av kdpet,
— klassindelningsdata for varderingsenheterna,
— virden for virderingsenheterna, delviarden och taxeringsvirden
enligt foreslagna riktviardeangivelser, och
— uppskattat taxeringsviarde dividerat med korrigerad kope-
skilling (T/K).
For varje vardeomrade eller grupp av viardeomraden ska dessutom
genomsnittligt T/K redovisas.
Om ett virdeomrade omfattar ett delomrade av en annan kommun &n
den aktuella, en enklav, ska kdp inom delomradet redovisas tillsammans
med detta virdeomrade.

17 § For representativa  Overlatelser som undantagits fran
provvirderingen ska forteckningar uppréttas och redovisas. Skélet till
att de har undantagits ska redovisas i forteckningarna i enlighet med
foljande koder:

UP 1 | Fastighet bestdende av tre eller flera virderingsenheter

UP 2 | Tomtréttsfastighet vars marknadsvérde bedéms avvika med
mer &n tio procent fran likvirdig fastighet med dganderétt
UP 3 | Fastighet vars egenskaper visentligt avviker fran bestdndet
med smahus i virdeomradet

18 § Forteckning 6ver gallrade overlatelser ska uppréttas per kommun
och av denna ska framga till vilket virdeomrade varje sméhusenhet hor.
Grunderna for bortgallring ska anges i varje enskilt fall utifran foljande
gallringskoder:

TR | Transportkop

EX | Tvangsforvirv

X

S

Vissa exekutiva forvérv

Slaktkop

IG | Annan intressegemenskap

LV | K&p av egendom med 1&gt taxeringsvérde

LK | Kop eller fastighetsreglering av egendom med I4g
kopeskilling eller lag likvid

IA | Kop av ideell andel, om andelen understiger 50 procent,
sévida inte samtidigt forsélts andelar uppgéende till minst 50
procent

AE | Kopeskillingen kan inte jdmkas i den omfattning som behovs
TS | Overlatelser som r sirskilt svara att analysera

AP | Overlatelser med extremt forhdllande mellan kdpeskilling och
taxeringsvérde
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ES | K&p som inte huvudsakligen avser en och samma typ av
taxeringsenhet

Virderingsmetoder, klassindelning av virdefaktorer
och virdetabeller

19 § Lantmateriet ska pa det sdtt Skatteverket bestdmmer till
Skatteverket limna prelimindra forslag till vérderingsmetoder,
klassindelning av vérdefaktorer och vérdetabeller. Till grund for
forslagen ska ligga det som anges i 1-15 §§ Skatteverkets foreskrifter
(SKVFS 2020:4) om véarderingen av smahusenheter vid 2021 é&rs
allménna fastighetstaxering. Om Skatteverket finner skél att 6verviga
andringar i virderingsmetodiken ska Lantmaéteriet &ven ldmna forslag i
denna del.
Om inte annat anges sérskilt ska Lantmiteriet 1dmna forslag till
Skatteverket vid foljande tidpunkter.
— Forslag till é&ndringar i fastighetstaxeringsforordningen
(1993:1199) senast den 5 december 2022.
— Forslag till SV-tabell, SO-tabell S, FV-tabell S, FB-tabell och
tomtvérdetabell senast den 5 december 2022.
— Forslag som kan paverka innehéllet i Skatteverkets foreskrifter
och allménna rdd om taxeringen och virdesittningen senast den 27
januari 2023.

Tidplan

20 § Lantmiteriet ska pa det sétt Skatteverket bestimmer senast den 5
december 2022 sikerstdlla former och format for leveranser enligt 26—

28 §§.

21 § Lantmaiteriet ska senast den 7 februari 2023 till Skatteverket
lamna ett preliminart forslag till prisutvecklingsfaktorer och senast den
24 februari 2023 lamna ett slutligt forslag till prisutvecklingsfaktorer.

22 § Lantmaiteriet ska senast den 24 februari 2023 till Skatteverket
lamna ett prelimindrt forslag till riktvdrdekartor for smahus och
tomtmark till smé&hus (forsta ansatsen). Detta sker genom att
tillgéngliggora uppgifterna i Lantméteriets provvirderingssystem.

23 § Lantmiteriet ska senast den 24 februari 2023 till Skatteverket
lamna preliminért forslag pa virden till SV-tabell, SO-tabell S, FV-
tabell S, FB-tabell och tomtvardetabell.

24 § Lantmaiteriet ska senast den 24 februari 2023 tillhandahalla
Skatteverket de vid denna tidpunkt kdnda representativa dverlatelser av
sméhus och tomtmark som foreslds som provvérderingsobjekt. Detta
sker genom  att tillgingliggéra dem i  Lantmiteriets
provvirderingssystem. Samma datum ska Lantméteriet &ven 1dmna en
forteckning 6ver de 6verlatelser som inte har ansetts som representativa.



25 § Lantmdteriet ska senast den 28 april 2023 till Skatteverket lamna
uppgift for varje sméhusenhet, om till vilket virdeomrade sméhus och
tomtmark till smahus hor.

26 § Lantmateriet ska senast den 28 april 2023 till Skatteverket ldmna
slutligt forslag pé varden till sddana tabeller som avses i 23 §.

27 § Lantmaéteriet ska senast den 26 maj 2023 verkstélla de dndringar
som Skatteverket bestimmer betrdffande de forslag som Lantméteriet
ska lamna enligt 22 §.

28 § Lantmdteriet ska senast den 9 juni 2023 till Skatteverket ldmna
resultatet av forberedelsearbetet enligt de former och format som har
bestdmts enligt 20 §.

Riktvirdeangivelser ska redovisas for varje virdeomrade samt vilka
forutsittningar som ska gélla for varje virdeomréde. Till redovisningen
ska fogas dels resultatet av provvérderingen vilken har verifierats
genom kontrollvirdering (kvalitetssdkring), dels redovisning av
tillimpade provvérderingsomrdden och berdkningar som visar de
genomsnittliga taxeringsvidrdenivder som  forslaget leder till.
Redovisningen av kontrollviarderingen ska utforas och ske pa sétt som
framgar av 12-18 §§.

Dessa foreskrifter trader i kraft den 1 oktober 2022 och tilldimpas vid
forberedelsearbetet infor 2024 ars forenklade fastighetstaxering av
smahusenheter.

Pa Skatteverkets vagnar

KATRIN WESTLING PALM
Eva Vidlund
(Réttsavdelningen, réttsenhet 2)
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