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Skatteverkets foreskrifter SKVES 2009: 16
om varderingen av hyreshusenheter och Fagtighetstaxering
agar lagenhetsenheter vid 2010 arsoch senare ars Utkom frén trycket
fastighetstaxeringar; den 28 augusti 2009

beslutade den 24 augusti 2009.

Skatteverket foreskriver med stod av 6 kap. 1 § fastighetstaxerings-
forordningen (1993:1199) féljande.

Tomtmark

18 Med byggréit avses den rétt som foreligger att uppféra en ny
byggnad pé varderingsenheten.

Byggrétt anges i kvadratmeter bruttoarea ovan mark. Bruttoarean
maéts enligt Svensk Standard (SS) 21054:2009. Med ovan mark avses
att golvet i ndgrmast hdgre véning ligger mer @n 1,5 m éver omgivande
markyta.

28 Med bostader avses, vid indelning av vérdefaktorn typ av be-
byggelse, utrymmen inréttade for boende samt biutrymmen enligt SS
21054:2009. Med lokaler avses utrymmen eller samling av utrymmen
avsedda for annat andamal an bostader enligt SS 21054:2009.

Hyreshus och agarlagenheter

38 Vardefaktorn hyra ska, om inte annat foreskrivsi 7 §, for samtli-
ga bostader inom vérderingsenheten och for garlagenhet grundas pa
den genomsnittliga bruksvardehyran & 2008 i vardeomrédet. Denna
hyra, som anges i kronor per kvadratmeter boarea, ska motsvara ge-
nomsnittlig bruksvardehyra for byggnader med olika véardedr.

Bruksvérdehyran ska motsvara hela det belopp hyresgéasterna nor-
malt har att erlaggatill hyresvérden. | bruksvardehyran ska sdledes in-
g4 kostnader for uppvarmning, vatten och avlopp, fastighetsskatt och
andra kostnader men inte avgifter for hushdllsforbrukning av elekt-
ricitet och gas eller kabel-tv, bredband och liknande avgifter eller mer-
vardesskatt. | bruksvardehyran ska inte heller ingé erséttning fran ut-
hyrning av mark eller markanléggning.

Hyran skaangesi helatusental kronor.

48 For lokaler gdler, om inte annat foreskrivs i 5 eller 6 §, att
vardefaktorn hyra ska bestammas till den hyra som enligt kontraktet
ska utgd och som utgdr den totala faktiska &rshyran 2008 for samtliga
lokaler inom véarderingsenheten. Detta gédller oavsett tidpunkten for
hyreskontraktens tecknande.
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Arshyran ska motsvara hela det belopp hyresgésterna normalt har
att erldggatill hyresvarden samt hyra for uppsatta skyltar och master. |
arshyran ska sdledes ingd kostnader for uppvarmning, vatten och av-
lopp, fastighetsskatt och andra kostnader men inte avgifter for for-
brukning av elektricitet och gas eller mervardesskatt. Ersittning frén
uthyrning av mark eller markanlaggning skainteingai arshyran.

Hyran skaangesi helatusental kronor.

58 Om uppgift om faktisk arshyra for 2008 saknas for hela varder-
ingsenheten eller del dérav eller om véarderingsenhetens beskaffenhet
har forandrats efter 2008 sa att arshyran har andrats mer an vad som
motsvaras av pa orten normala hyresférandringar, ska den faktiska ars-
hyran for ett senare & anvéndas. Déarvid ska det senare arets hyra om-
raknastill 2008 ars niva

68 Till grund for varderingen av lokaler skai stallet for faktisk ars-
hyra i vissa fal laggas jdmférelsehyra. Med jémforelsehyra avses
marknadsméssig hyra for likvérdiga lokaler. Jamforelsehyra ska
tillampas for sddana lokaler som

1. innehas med bostadsrétt

2. & andeld agenheter

3. disponeras av &garen eller av honom niarstdende

4. varit outhyrda under hela aret eller del av &ret eller for vilka
hyresrabatter utgar

5. har en faktisk hyra som &r en internhyra. Med internhyra avses att
hyran dverenskommits mellan parter med intressegemenskap.

Vad som angetts i forsta stycket géller aven om den faktiska arshy-
ran pa annat sitt uppenbart avviker frdn marknadsméssig hyra. Med
marknadsmassig hyra 2008 avses genomsnittlig &rshyra for likartade
lokaler detta ar.

78 Om den genomsnittliga bruksvardehyran i vardeomradet avviker
frén den faktiska bruksvardehyran under 2008 for vérderingsenheten
med mer dn 20 % ska varderingen i stélet grundas pa den faktiska
bruksvérdehyran.

88 Vardedret for hyreshus och &garlagenhet utgors av byggnadens
nybyggnadsar.

Med nybyggnadsar avses det ar da den Gvervagande delen av hyres-
huset eller dgarléagenheten togs eller kunde ha tagits i bruk. Det tidi-
gaste nybyggnadsdr som anvands vid varderingen & 1929.

Har en byggnad varit foremal for om- eller tillbyggnad, som okar
byggnadens aterstéende livslangd, ska vérdedret jamkas.
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98 Indelning i vardeomraden och provvéarderingsomraden for hyres-
hus och &garlagenheter och tomtmark till dessa (riktvardekarta H)
faststalls pa det sétt som framgér av bilaga 1*.

Dessa foreskrifter tréder i kraft den 1 september 2009 och tillémpas
forsta gangen vid forenklad fastighetstaxering 2010 och darefter vid
sarskilda fastighetstaxeringar till och med 2012.

Pa Skatteverkets vagnar

MATS SIOSTRAND
Gunilla Hedwall
(Réttsavdelningen, enhet 2)

! Bilagan utesluten har. Den finns tillganglig hos Skatteverket och p&
www.skatteverket.se.



