Forord

Allmaén fastighetstaxering (AFT) har enligt fastighetstaxerings-
lagen (1979:1152), FTL, sedan 1988 skett vartannat ar for de
olika taxeringsenhetstyperna enligt en i lagen faststalld tids-
plan. Enligt denna ska allmén fastighetstaxering ske av varje
taxeringsenhetstyp vart sjatte ar. Den uppdelade allméanna
fastighetstaxeringen ersatte tidigare géllande ordning da
allmén fastighetstaxering av alla taxeringsenheter skulle ske
samtidigt vart femte ar.

Enligt riksdagsbeslut 2001 ska de allménna fastighetstaxering-
arna ske vart sjatte ar raknat fran 2003 for smahusenheter,
2005 och 2011 for lantbruksenheter och 2007 for hyreshus-
enheter, industrienheter, elproduktionsenheter och special-
enheter (prop. 2001/02:43, SFS 2001:1218).

Genom riksdagsbeslutet 2001 har det 1996 inférda omréknings-
forfarandet tagits bort fr.o.m. 2003 ars fastighetstaxering.
I stéllet har ett system med forenklade fastighetstaxeringar
(FFT) forts in. Sadana taxeringar ska enligt det nya systemet dga
rum for smahusenheter, hyreshusenheter och lantbruksenheter
det tredje aret under perioden mellan de allménna fastighets-
taxeringarna av respektive taxeringsenhetstyp. Det innebdr att
antingen en forenklad eller en allmén fastighetstaxering &ger
rum vart tredje ar for dessa typer av taxeringsenhet. FFT skedde
forsta gangen for hyreshusenheter 2004, for smahusenheter 2006
och for lantbruksenheter 2008. Néasta FFT for var och en av
dessa taxeringsenhetstyper sker efter ytterligare sex ar. Industri-
enheter, elproduktionsenheter och specialenheter ingar inte i
systemet med forenklade fastighetstaxeringar.

Den allmanna fastighetstaxeringen av smahusenheterna som
enligt den fastlagda ordningen skulle &ga rum 2009 har enligt
riksdagsbeslut 2008 ersatts med en forenklad fastighetstaxering
av dessa taxeringsenheter (prop. 2007/08:27, SFS 2007:1412).

Sarskild fastighetstaxering (SFT) sker varje ar i frdga om de
fastigheter som det aret inte ar foremal for allman eller forenklad
fastighetstaxering. Vid sarskild fastighetstaxering sker andring
av den taxering som bestamts vid allmén eller forenklad fastig-
hetstaxering bara om det foreligger s.k. nytaxeringsgrund.



Allmén, forenklad och sérskild fastighetstaxering &r till storsta
delen reglerad genom bestdmmelser i FTL och fastighets-
taxeringsforordningen (1993:1199), FTF. 10vrigt har Skatte-
verket infor AFT13 med stod av 6 kap. 1 § FTF meddelat fore-
skrifter om vérderingen vid allmédn fastighetstaxering av
hyreshus-, dgarlagenhets-, industri-, och elproduktionsenheter
2013 och om allméanna taxeringsregler vid denna taxering. Fore-
skrifterna om varderingen av hyreshus-, dgarlagenhets-, industri-,
och elproduktionsenheter och om allménna taxeringsregler finns
i SKVFS 2012:9 respektive SKVFS 2012:8. Vidare har fore-
skrifter meddelats for det forberedande arbetet med den
allménna fastighetstaxeringen 2013, SKVFS 2011:5.

Skatteverket lamnar ocksa allmanna rad om bl.a. riktvarde-
angivelser samt grunderna for taxeringen och vardesattningen.
De allmanna raden infor 2013 ars taxering lamnas med stod av
3 kap. 6 8 FTF och de finns i SKV A 2012:13 samt SKV A
2012:9—12. De avser de allménna taxeringsreglerna respektive
varderingen av hyreshus-, dgarldgenhets-, industri-, takt- och
elproduktionsenheterna.

Skatteverket har samlat regler och kommentarer om for-
beredelsearbetet for fastighetstaxeringen och om granskning
och gallring samt vérdering och taxering i handledningar.

For taxeringsarbetet har bestdimmelserna om fastighetstaxering-
en funnits sammanstéllda i Handbok for fastighetstaxering.
Handboken har t.o.m. 2003 utgivits av RSV och dérefter av
Skatteverket. Infor taxeringen 07 och 09 har bestammelser och
kommentarer sammanstéllts angaende dels de allmanna taxe-
ringsregler som géllt vid respektive taxering, dels varderingen
av hyreshus-, industri- och elproduktionsenheter och smahus-
enheter vid respektive allmén fastighetstaxering. Dessa samman-
stéllningar har betecknats Handledning for fastighetstaxering.
Infér AFT 11 har motsvarande bestdmmelser och kommentarer
sammanstéllts i Handledning for fastighetstaxering 2011 avseende
lantbruksenheter. Betréffande forberedelsearbetet, se vidare Hand-
ledning forberedande atgarder infor fastighetstaxering 2011.

Handledningen infor taxeringen ar 2013 bestar av tva delar.
I den forsta behandlas allménna taxeringsregler och i den andra
regler m.m. om vérderingen av hyreshus- &garldgenhets-,
industri-, takt- och elproduktionsenhet.

Solna november 2012

Inga-Lill Askersjo
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Del 1. Allmanna taxeringsregler






Taxeringsbeslut

Allmant, Avsnitt1 17

1 Allmant

1.1 Vad ar fastighetstaxering

Enligt 1 kap. 1 8 FTL sker fastighetstaxering vid allman, for-
enklad och sarskild fastighetstaxering.

Vid fastighetstaxering ska beslut fattas om fastigheternas
skatte- och avgiftspliktsforhallanden och indelning i taxerings-
enheter. Vidare ska typ av taxeringsenhet och taxeringsvérde
bestammas for varje taxeringsenhet. Taxeringsvérde ska dock
inte asattas fastighet, som enligt 3 kap. ska undantas fran
skatte- och avgiftsplikt.

Det som sdags om avgiftsplikt och avgiftsfrihet i denna lag
avser kommunal fastighetsavgift enligt lagen (2007:1398) om
kommunal fastighetsavgift.

Allman fastighetstaxering ska ske vart annat ar enligt en sarskild
tidsplan. Denna tidsplan innebér att de olika taxeringsenhets-
typerna blir foremal for allméan fastighetstaxering vart sjatte ar.
Mitt emellan de allmé@nna fastighetstaxeringarna blir taxerings-
enhetstyperna hyreshusenhet, agarlagenhetsenhet, smahusenhet
och lantbruksenhet dessutom foremal for en mindre ingaende
fastighetstaxering, den forenklade fastighetstaxeringen, FFT.

Vid sarskild fastighetstaxering, SFT, vilken ska ske varje ar
utom da respektive taxeringsenhetstyp ar féremal for allman
eller férenklad fastighetstaxering, faststalls narmast féregaende
ars taxering oférandrad, om inte ny taxering enligt vissa forut-
sattningar ska ske. Ny taxering innebédr en ny véardering av
fastigheter som forandrats eller tillkommit sedan den narmast
foregaende allmanna eller forenklade fastighetstaxeringen.

De huvudsakliga besluten for de fastigheter som ska taxeras avser
— hur de ska indelas i taxeringsenheter,

— om taxeringsenheterna &r skatte- eller avgiftspliktiga eller €j,
— vilken typ av taxeringsenhet de utgdr och

— vilket taxeringsvérde de ska asattas.



18 Allmant, Avsnitt 1

Till grund for dessa beslut ligger en klassificering av fastig-
heternas egenskaper sasom storlek, alder, standard m.m.
Grundléggande for klassificeringen &r en indelning i byggnads-
typer och &goslag. Den indelningen regleras i 2 kap. FTL.

Fastighetstaxeringen innebar sdledes att beslut ska fattas om
taxeringsenheternas taxeringsvérden, skatte- och avgiftsplikt,
typ av taxeringsenhet, m.m. som ska tjana som underlag saval
vid beskattningen som i andra sammanhang. | fraga om beskatt-
ningen kan ndmnas betydelsen av dessa beslut for fastighets-
skatten, fastighetsavgiften och vid inkomstbeskattningen. De
bestdmmelser som fanns i FTL om skatteplikt, skattefrihet och
skattskyldighet har fr.o.m. 2008 &ndrats att i stallet avse skatte-
och avgiftsplikt, skatte- och avgiftsfrinet samt skatte- och
avgiftsskyldighet. Skalet till detta &r inforandet av den
kommunala fastighetsavgiften. Genom lagandringar, som gjorts
i 1kap. 18, 3kap. 1-4 88, 4kap. 48§, 5kap. 18§, 16 kap. 2§,
18 kap. 1 § och 20 kap. 4 § FTL, ska det framga att fastighets-
taxeringen utover kopplingen till systemet med statlig fastighets-
skatt ska ha en koppling till systemet med kommunal fastighets-
avgift enligt lagen 2007:1398 (se prop. 2007/08:27 bl.a. s. 136).

All skatte- och avgiftspliktig egendom ska asattas taxerings-
vérde. Taxeringsvarde ska daremot enligt 1 kap. 1 § FTL aldrig
asattas skatte- och avgiftsfri egendom. Vidare galler enligt
7 kap. 16 8 FTL att vérde inte ska bestdammas for viss skatte-
och avgiftspliktig egendom. Se vidare under avsnitt 5.4.3.

Schematiskt beskrivet ska de huvudsakliga besluten och atgar-
derna vid fastighetstaxeringen foretas i foljande ordning.

Beslut/atgard FTL Avsnitt
1. Indelning gbrs i byggnadstyper och | 2 kap. 2
&goslag

2. Skatte- och avgiftsplikt faststalls 3 kap. 3

3. Indelning gors i taxeringsenheter och typ | 4 kap. 4

av taxeringsenhet bestams

4. Varderingen utfors

a) Indela i vérderingsenheter 6 kap. 5.3

b) Bestam och klassificera vardefaktorer for | 7 kap. 38 | 5.5
varderingsenheten

c) Bestadm riktvérde for varderingsenheten Tkap.48 | 55
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d) Bestdm om storlekskorrektion och/ eller | 7 kap. 4a | 5.2.2
justering for saregna forhallanden ska ske och58§ | 5.6

e) Berékna delvérden och totalt taxe- | 5 kap. 5.1-
ringsvéarde 5.2

Enligt 1 kap. 28 FTL ska vid fastighetstaxering iakttas att
taxeringarna blir Overensstimmande med foreskrifterna om
fastighetstaxering samt likformiga och rattvisa.

Reglerna om fastighetstaxering finns i forsta hand i FTL och FTF.

Dérutover géller de foreskrifter som Skatteverket, med stéd av
bestdmmelserna i 7 kap. 7 8 FTL samt 6 kap. 1 § och 11 kap.
1 § FTF faststéller for fastighetstaxeringen. Vidare ska Skatte-
verket enligt 2§ forsta stycket punkt 2 forordningen
(2007:780) med instruktion for Skatteverket genom allménna
rad och uttalanden verka for lagenlighet, foljdriktighet och
enhetlighet inom verksamhetsomradet. Skatteverket ska dven
meddela allméanna rad avseende riktvarden samt grunderna for
taxeringen och véardesattningen (se 3 kap. 6 § och 8 kap. 2 §
FTF). Skatteverket lamnar ocksa information, kommentarer
m.m. angaende fastighetstaxeringen. De Skatteverkets skrivel-
ser som finns angivna i not. 1-14 i denna handledning
redovisas pa Skatteverkets webbplats www.skatteverket.se.

Hogsta Forvaltningsdomstolen (HFD), tidigare Regeringsratten
(RR) meddelar prejudicerande avgoranden i fastighets-
taxeringsmal till ledning for fastighetstaxeringen.

Domstolar och andra myndigheter &r bundna av de regler som
utfardats i foreskriftsform, dvs. lagar, férordningar och fore-
skrifter som myndighet fatt bemyndigande att meddela. Fran
foreskrifter far avvikelse endast ske efter lagprévning enligt
11 kap. 14 § regeringsformen. | frdga om ovriga regler, dvs.
faststallda allménna rad, m.m. foreligger inte sadan bundenhet.
Allméanna rad for fastighetstaxeringen och beskattningen i
ovrigt tjanar till vagledning och foljs som regel.

1.2 Vad ska taxeras

Enligt 1kap. 48 FTL ska bestdammelserna om fastighet
tillampas aven i fraga om byggnad som é&r l6s egendom, s.k.
byggnad a.

Till sadan byggnad ska raknas egendom, som avses i 2 kap. 2
och 3 88 jordabalken, i den man den tilln6r byggnadens agare.
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Fast egendom

Av 1kap. 18§ FTL framgar att besluten vid fastighetstaxe-
ringen om skatte- och avgiftsplikt, taxeringsenhetsindelning,
typ av taxeringsenhet samt taxeringsvérde ska avse fastigheter.
Med fastighet avses darvid samma egendom som omfattas av
det civilrattsliga fastighetshegreppet sasom det definieras i
jordabalken (JB), dvs. i forsta hand jorden, som é&r indelad i
fastigheter, och i andra hand de s.k. fastighetstillbehdren, som
utgérs av de allmanna fastighetstillbehtren, byggnadstill-
behéren och industritillbehdren (jfr 1 kap. 1 § samt 2 kap. 1-
3 88§ JB). Fr.o.m. 2004 har fastighetsbegreppet i JB utvidgats
sd att det aven omfattar ett nytt slags fastigheter, tre-
dimensionella fastigheter.

Fast egendom é&r jord. Denna &r indelad i fastigheter. En fastig-
het avgransas antingen horisontellt eller bade horisontellt och
vertikalt. Om fastighetsbildning finns sérskilda bestammelser.

Samjedelning ar utan verkan (1 kap. 1 § JB).

Fastigheter av traditionellt slag, dvs. andra fastigheter &n tre-
dimensionella fastigheter, ar avgréansade endast i markplanet.
De betecknas ofta traditionella fastigheter. De omfattar den
avgransade markytan samt ett utrymme ovanfér och under
markytan, begransat sidledes — horisontellt — av fastighetens
granser i markplanet.

Tredimensionella fastigheter avgransas i sin helhet bade
horisontellt och vertikalt. De utgor saledes en "sluten volym?”.

For att byggnad civilrattsligt ska utgora fast egendom maste
den &gas av samma person som &ger fastighetens mark. Annars
&r byggnaden 16s egendom. Om byggnadstillbehdren eller
industritillbehéren dgs av nagon annan an byggnadens dgare
utgdr de 16s egendom.

Den egendom som ska taxeras ar saledes i forsta hand fastig-
het. P4 grund av bestammelserna i 1 kap. 4 § FTL ska aven
viss 10s egendom omfattas av fastighetstaxeringen. Enligt
bestammelsen ska byggnad som ar I6s egendom, dvs. byggnad
pa annans mark, jamstallas med fastighet vid fastighets-
taxeringen. Egendom som skulle ha utgjort byggnadstillbehor
och industritillbendr, om byggnadens &gare ocksa agt marken,
ska beaktas vid taxeringen av byggnaden. Tillhor séledes
byggnadstillbehor eller industritillbehdr agaren till byggnad pa
annans mark, betraktas de som fast egendom i FTL:s mening.

Husbatar kan under nedan angivna forutsattningar betraktas
som byggnader vid fastighetstaxering. Bygglov, som maste ha
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beviljats, far inte avse kortare tid an fem ar. Husbaten, som ska
vara fast forankrad vid kaj eller liknande, ska vara avsedd for
stadigvarande bruk pad den plats bygglovet avser och vara
konstruerad sa att den endast svarligen kan flyttas till annan
plats. Den bor ha permanent forbindelse med land genom
ledning for elektricitet. Om det ar frdga om bostad bor vatten
och avlopp vara anslutet till kommunal eller liknande
anlaggning, se Skatteverkets stallningstagande 2005-03-02, dnr
1309471-05/111.

Villavagnar (ej att forvaxla med husvagnar) kan bara flyttas
med lastbil. Villavagnar taxeras som smahusenheter om det
finns bygglov som inte avser kortare tid &an fem ar. Jamfor
Skatteverkets stallningstagande for ”Husbatar”.

Egendom som ska taxeras ar saledes fastighet, dvs.

— jord, indelad i fastigheter, och tredimensionella fastigheter
(1 kap. 18JB)

— allménna fastighetstillbehor (2 kap. 1 § JB)
— byggnadstillbehor (2 kap. 2 § JB)
— industritillbehdr (2 kap. 3 § JB)

Vissa aldre rattsinstitut som vattenverk pa annans mark &r fast
egendom och ska taxeras. Detsamma géller fiskefastighet som
ségs i 10 8 lagen (1970:995) om inférande av nya jordabalken
(tidigare jordeboksfiske).

| detta sammanhang kan papekas att allmant vatten inte ar
fastighetsindelat och inte utgor fastighet, jfr lag (1950:595) om
grans mot allméant vattenomrade. Vatten och mark av detta slag
ska darfor inte taxeras.

I 1 kap. 1 a § JB framgar foljande:

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet &r
avgransad bade horisontellt och vertikalt,

2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som
ingdr i en annan fastighet &n en tredimensionell fastighet
och som &r avgransat bade horisontellt och vertikalt.

3. agarlagenhetsfastighet: en tredimensionell fastighet som
inte &r avsedd att rymma annat &n en enda bostadslagenhet.
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Vad som sidgs i Jordabalken om mark géller ocksd annat
utrymme som ingar i en fastighet eller ar samfallt for flera
fastigheter.

I 1kap. 4a8 FTL & samma definitioner intagna av vad som
avses med tredimensionell fastighet och tredimensionellt
fastighetsutrymme som i JB. De tredimensionella fastig-
heterna, for vilka samma civilrattsliga regler om fastighets-
tillbehor, byggnadstillbehdr m.m. géller som for dvriga fastig-
heter, ska i huvudsak taxeras och varderas pa samma satt som
de dvriga, traditionella fastigheterna.

Tredimensionella fastigheter for bostadsandamal far enligt
3 kap. 1a § fastighetshildningslagen (FBL) bildas endast om
fastigheten &r dgnad att rymma minst tre bostadslagenheter.
Sadan fastighet far inte indelas i byggnadstypen smahus utan
ska indelas som hyreshus.

I lagrummet anges vidare att sarskilda bestammelser om fastig-
hetsbildning som innebar att en agarlagenhetsfastighet ny- eller
ombildas finns i 3 kap. 1 b § FBL (se vidare avsnitt 2.1.2).

Ett tredimensionellt utrymme, t.ex. ett parkeringsgarage, kan
genom fastighetsbildning avskiljas fran den fastighet inom vars
granser i markplanet utrymmet &r belédget och som bihang
knytas till och bli en bestandsdel av en annan traditionell
fastighet, trots att utrymmet befinner sig utanfor denna fastig-
hets grénser i markplanet. Tredimensionellt fastighetsutrymme
och dartill knutet varde av byggratt ska inrymmas i begreppet
mark enligt FTL.
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Exempel

| nedanstdende skiss utgor fastigheten 1:3 en tre-
dimensionell fastighet.

1:2

markyta

R

Utover fastighet taxeras, som ndmnts, &ven viss 16s egendom,
nédmligen

— byggnad pa annans mark och

— byggnadstillbehor till sadan byggnad och industritillbehor
for verksamheten om tillbehdren &gs av byggnadens dgare.

Markanldggning som ar lés egendom, dvs. som ligger pa
annans mark, ska daremot inte taxeras.

En fastighet i vad den avser mark kan besta av

— mark som tillhdr enskild fastighet,

— andel i samfalld mark (marksamfallighet) och
— servitutsrétt till mark.

Till marken hor enligt JB de s.k. fastighetstillbehdren. Detta
galler enligt JB i forsta hand vissa foremal eller anordningar
som ar anbringade i eller pd marken for stadigvarande bruk.
Bestammelser om vad som ér tillbehor till fastighet meddelas i
2 kap. JB. Enligt dessa bestammelser finns det tre grupper av
fastighetstillbeh6r, nd@mligen allménna fastighetstillbehor,
byggnadstillbehér och industritillbehdr. Betréffande gréansdrag-
ningen mellan dessa tre grupper galler i huvudsak féljande.
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Allménna
fastighetstillbehor

Allménna fastighetstillbehdr &r byggnad, ledning, stdngsel och
annan anlaggning som anbragts inom fastigheten for stadig-
varande bruk, pd rot stdende trad och andra véxter samt
naturlig godsel. Aven s&dan byggnad eller annan anlaggning
som &r uppford utanfor fastigheten hor till den, om byggnaden
eller anlaggningen ar avsedd for stadigvarande bruk vid
utévning av servitut till forman for fastigheten och inte hor till
den fastighet dér den finns. Detsamma géller ledning som
tillhor fastighet med ledningsratt (se 2 kap. 1 § JB).

Gransdragningen mellan vad som &r att hanfora till & ena sidan
byggnad och & andra sidan annan anlaggning medfor ofta
svarigheter. En byggnad maste besta av ndgon form av bygg-
nadskonstruktion d&ven om den inte behdver utgéras av en hus-
byggnad. En annan anlaggning &n byggnad saknar sadana sar-
drag men ska i vart fall avse nagot som tillforts fastigheten och
som i princip kan bortforas igen, t.ex. asfalterad parke-
ringsplats.

Anordningar som har en grundldggning och byggnadsstomme
men som saknar vaggar och tak ar att hanfora till byggnads-
konstruktion. Hit hor t.ex. oljeraffinaderi och vindkraftverk
som darfor indelas som byggnad. En sddan byggnadskonstruk-
tion ar saledes alltid en byggnad.

Finns det inom en byggnad utrustning som har en sadan
utformning att den sjalvstandigt kan ses som en byggnads-
konstruktion, behandlas den inte som en sérskild byggnad utan
anses som byggnadstillbehor till den byggnad dar konstruk-
tionen finns.

Det bor observeras att andra regler ifraga om fastighetsbegrep-
pet galler for beskattningen av naringsverksamhet vid inkomst-
taxeringen an vad som géller enligt JB och vid fastighets-
taxeringen. Det inventariebegrepp som géller for beskattning
av naringsverksamhet ar saledes atskilligt vidare &n vad som
vid fastighetstaxeringen ska betraktas som l6s egendom
(industritilloen6r m.m.). S har vid inkomsttaxeringen t.ex.
vindkraftverk och virkestorkar klassificerats som inventarier
(jfr Skatterattsnamndens forhandsbesked den 21 december
1998 och Regeringsrattens Arsbok, RA, 1975 Aa 729).

Till allmédnna fastighetstillbehér som kan vara av intresse vid
fastighetstaxeringen hér t.ex. andel i annan samféllighet &n
marksamfallighet (t.ex. anldggningssamfallighet) och servituts-
ratt till byggnad och anlaggning. Sadan egendom utgor fast
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egendom och ska taxeras. (Angaende andel i marksamfallighet,
se ovan.)

| fraga om byggnadstilloehor galler att till byggnad hor fast in-
redning och annat varmed byggnaden blivit forsedd, om det &r
&gnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del av denna,
sasom fast avbalkning, hiss, ledstang, ledning for vatten, varme,
ljus eller annat med kranar, kontakter och annan sadan utrust-
ning, varmepanna, element till varmeledning, kamin, kakelugn,
innanfonster, markis, brandredskap, civilforsvarsmateriel och
nyckel. Till byggnad hor i regel aven, i de fall det finns

— bostad: badkar och annan sanitetsanldggning, spis, varme-
skap och kylskap samt maskin for tvtt eller mangling,

— hbutikslokal: hylla, disk och skyltfénsteranordning,
— samlingslokal: estrad och sittplatsanordning,

— ekonomibyggnad till jordbruk: anordning for utfordring av
djur och anlaggning for maskinmjélkning,

— fabrikslokal: kylsystem och fldktmaskineri (se 2 kap. 2 8
forsta och andra styckena JB).

Om olika delar av en byggnad hor till skilda fastigheter, hor
sadant foremal som anges i forsta eller andra stycket av 2 kap.
2 § JB till den del av byggnaden dér det finns (se 2 kap. 2 §
fjarde stycket JB).

Reservdel och dubblett till foremal som angetts hor ej till
byggnaden (se 2 kap. 2 § tredje stycket JB).

Reglerna om industritillbehdr 1dmnas i 2 kap. 3 § JB. Dér stad-
gas att till fastighet som helt eller delvis &r inrattad for industri-
ell verksamhet hor dven maskiner och annan utrustning som
tillforts fastigheten for att anvandas i verksamheten huvudsak-
ligen pa denna. Fordon, kontorsutrustning och handverktyg hor
déaremot inte till fastigheten.

Till industritillbehér hanfors exempelvis maskiner inom verk-
stadsindustri, grafisk industri och textilindustri, dar det forut-
sétts att maskinerna ryms inom ramen for ordindra industri-
byggnader.

Vid fastighetstaxeringen har det stor betydelse om egendom
klassificeras som industritillbehor. For sadan egendom ska
namligen enligt 7 kap. 16 § FTL inte bestimmas nagot varde;
se avsnitt 5.4.3.
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Tillbehor tillford
fastigheten av
annan an
fastighetségaren

Servitut

Servituts-
byggnader

Har ett fastighets- eller byggnadstillbehor tillforts fastigheten
av annan an fastighetsagaren, exempelvis av arrendator, kan
denne inte aberopa &ganderétt till tillbehoret som grund for att
skilja tillbehoret fran fastigheten. Daremot kan han naturligtvis
aberopa motsvarande fordran pa fastighetens agare. Av 2 kap.
5 § JB framgar att tredje man inte heller kan aberopa s.k. ater-
tagandeforbehall for foremal som denne salt till fastighets-
&garen och som tillférts fastigheten och blivit fastighets- eller
byggnadstillbehor.

Enligt huvudregeln i 5 kap. 3§ FTL far bara sddana privat-
rattsliga forpliktelser beaktas vid fastighetstaxeringen som
avser servitut och liknande. Med servitut avses enligt 14 kap.
1§ JB ratt som upplatits i fastighet (tjanande fastighet) for
agaren av annan fastighet (harskande fastighet) att ta i ansprak
den tjanande fastigheten eller byggnad eller annan anléggning
som hor till denna eller rada Gver den tjanande fastigheten i
fraga om dess anvandning i visst hinseende. Servitut kan
ocksa upplatas enligt FBL, s.k. fastighetshildningsservitut.

Servitutet ar som rattsligt fastighetstillbehér forenat med
aganderatten till den harskande fastigheten och far inte Gver-
latas. Servitutet kan avse t.ex. ratt att anvanda badstrand eller
att jaga, ta ved eller husbehovsvirke pa den tjanande fastig-
heten. Vardet av servitutet laggs vid fastighetstaxeringen till
den hérskande fastighetens vérde och belastningen minskar
vardet av den tjanande fastigheten.

S.k. servitutsbyggnader och servitutsanldggningar regleras i
2 kap. 1 8 JB liksom sadana ledningar som inrattats med stod
av ledningsrattslagen (1973:1144) och som knutits till en
fastighet. Enligt bestammelsen hor sédana byggnader, anlagg-
ningar och ledningar, som &r uppforda utanfor en fastighet, till
fastigheten om de &r avsedda for stadigvarande bruk vid utdv-
ning av servitut till forman for fastigheten och inte hor till
fastigheten déar de finns.

En servitutsbyggnad ska ha uppforts av den hérskande fastig-
hetens agare pa annans fastighet eller ha efter uppforandet over-
latits till honom och ha tryggats genom servitut. Servituts-
byggnaden utgér vid fastighetstaxeringen normalt en egen vér-
deringsenhet tillnérande den hdrskande fastigheten. Rétt for
denna att utnyttja mark inom den tjanande fastigheten beaktas
genom justering for saregna forhallanden. Har byggnaden upp-
forts av eller for den tjanande fastighetens &gare tillhor byggna-
den denna fastighet. Den harskande fastigheten pafors i sadant
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fall vid fastighetstaxeringen sdsom sareget forhallande vardet av
servitutsratten att anvanda byggnaden, t.ex. ett garage.

For att en Overlatelse av ett foremal tex. en byggnad, en
ledning eller skog ska gélla mot tredje man ska en av de tva
forutsattningar som anges i 2 kap. 7 § forsta stycket JB vara
uppfylld. Den forsta forutsattningen innebar att foremalet
maste ha skilts fran fastigheten pa ett sddant satt att den inte
langre kan anses hora till denna. Om sa inte skett ska foremalet
taxeras tillsammans med fastigheten i 6vrigt. Sa ska exempel-
vis skog som utstamplats och forsalts men inte avverkats vid
taxeringsarets ingang taxeras som tillhorig fastigheten.

Stormfalld skog, liggande trdd som fortfarande sitter fast i
roten (s.k. vindfallen), raknas emellertid som avskilda fran
fastigheten.

Den andra forutsattningen enligt 2 kap. 7 8 JB for att en dver-
latelse av ett foremal som hor till en fastighet ska galla mot
tredje man &r att ett beslut enligt FBL, ledningsréttslagen eller
anlaggningslagen (1973:1149) om att féremalet inte langre ska
tillhora fastigheten forts in i fastighetsregistret. Foremalet, t.ex.
en byggnad, finns alltjamt fysiskt kvar pa fastigheten men fors
rattsligt genom beslutet over till en annan fastighet. En forut-
séttning for beslutet enligt 7 kap. 148 FBL &r att det
betréaffande byggnaden finns eller kan bildas ett fastighets-
bildningsservitut till forman for den forvarvande fastigheten.

En dverford byggnad eller anlédggning blir efter beslutet en del
av den forvarvande fastigheten och kommer normalt att utgéra
en vdrderingsenhet inom den taxeringsenhet som den for-
vérvande fastigheten bildar. Genom beslut enligt ledningsratts-
lagen kan en anldggning m.m. som anvénds vid utévandet av
ledningsratt frigoras fran den fastighet, till vilken lednings-
ratten &r knuten (se 12 a § ledningsrattslagen). Aganderatten
till anlaggningen 6vergar da fran att ha varit fastighetstillbehor
till att bli 16s egendom som inte taxeras.

For att allménna fastighetstillbehér, t.ex. byggnad och anlagg-
ning samt byggnadstillbehdr, sdsom varmepanna och kamin,
ska taxeras maste forst bedomningen goras att de ar avsedda
for stadigvarande bruk pa fastigheten. Bedoms t.ex. byggnader
och anlaggningar vara tillfalliga, utgor de inte fastighetstill-
behor och ska inte taxeras.

Av Skatteverkets allmanna rad framgar att med byggnad
avsedd for stadigvarande bruk bor avses
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Skraddarsydd
byggnad

1. en byggnad som med nagon grad av sakerhet kan bedémas
sta pa fastigheten minst fem ar,

2. byggnad som har statt pa fastigheten mer &n fem ar.

Undantagsvis kan en byggnad betraktas som ej avsedd for
stadigvarande bruk (tillfallig byggnad) om det &r uppenbart att
den kommer att tas bort inom de narmaste aren. Med inom de
narmaste aren bor framst avses tredrsperioden till nasta
allménna eller forenklade fastighetstaxering.

Exempel pa byggnader som inte kan forvantas sta kvar pa en
fastighet mer &n nagra ar ar byggnader som ar uppstallda pa
enkla plintar eller dylikt, t.ex. de flesta manskapsbodar.

Déa en industribyggnad savél tekniskt som funktionellt har
anpassats till maskiner eller annan utrustning som finns i
byggnaden sa att det & uppenbart att byggnaden med denna
utrustning &r begrénsat anvandbar inom annan industriell
verksamhet &n den aktuella, brukar man tala om en skraddar-
sydd byggnad. I dessa fall liksom i de fall da byggnaden endast
utgor ett i sig tdmligen vardeldst “skal” runt storre industriella
anordningar utgér maskinerna och utrustningen byggnads-
tillbehor och inte industritillbehor.

Som exempel pa skraddarsydda industribyggnader brukar
foljande ndmnas.

— Utpréglat latta byggnader som ar att hanfora till skal” och
&r vanliga vid processindustri (petrokemi, massa- och
pappersframstélining, tegel- och cementproduktion, storre
smaéltugnar, gruvdrift).

— Tyngre byggnader med avvikande utformning (kraftverk,
glasbruk, anrikningsverk, elektrokemisk industri, delar av
pappersbruk, delar av vissa bryggerier och delar av skepps-
varv).

Overhuvudtaget &r den industriella utrustningen s& skiftande
och utvecklingen pa detta omrade sa snabb att det &r olampligt
att dra en gréans direkt efter den yttre anknytningen. Det avgo-
rande & om en maskin eller dylikt &r dgnad for stadigvarande
bruk for en viss byggnad. For att en byggnad ska vara
skréddarsydd bor byggnaden i princip ha samma livslangd som
verksamheten pa platsen. Den omstandigheten att viss
utrustning pa grund av forslitning, moderniseringsbehov eller
dylikt kan komma att bytas under byggnadens livstid eller att
vissa maskiner skulle ha kunnat uppstallas i en byggnad som
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varit anvandbar for industriell verksamhet i allménhet for-
&ndrar inte bedémningen att hela den utrustning i en skraddar-
sydd byggnad, som medverkar i den produktion for vilken
byggnaden &r inréttad, ska utgdra tillbehor till byggnaden.

Den tekniska och ekonomiska utvecklingen har vidare medfort
att omfattande och komplexa processmaskiner, processlinjer
och annan utrustning, som ofta fordrat sérskild grundlaggning
och som utgjort del av skréddarsydd byggnad, dvs. varit
byggnadstillbehdr, numera kan monteras ned och forséljas.
Synsittet att skraddarsydd byggnad och byggnadstillbehdren
till sadan byggnad ar sarskilt starkt sammanfogade och har
samma livslangd férandras darfor i de fall byggnaden tillfors
ny utrustning som vidmakthaller byggnadens karaktir av
skréddarsydd byggnad. En aldre byggnad, i vilken tillbehor av
ovan ndmnd art monterats ned och forts bort, kan darmed efter
eventuella kompletterande grundlaggningsatgarder och viss
ombyggnad ater utrustas fér samma andamal som tidigare,
eller annat andamal, ater fa karaktar av skraddarsydd byggnad
(jfr dock Kammarrattens i Géteborg dom den 8 juli 2003 i mal
nr 1023-2001).

For att en byggnad ska anses vara skrdddarsydd bor

1. de tillbehdr (maskiner och annan utrustning) som
byggnaden forsetts med ha en omfattning och komplexitet
som gor att de svarligen kan flyttas fran byggnaden.

2. byggnadens anvandning for det andamal for vilken den &r
utrustad férvéantas besta under avsevard tid och dess livslangd
beréknas vara densamma som verksamheten pa platsen.

3. vardet av maskinerna och utrustningen vara betydande och
vasentligen Overstiga vardet av sjélva byggnaden (SKV A
2012:13).

Detta leder till att vissa av de byggnader som anvénds for pro-
cessindustri (sinterverk, koksverk, masugnar, timmer- och sag-
intag pa sagverken, saghus, torkar, vissa byggnader pa massa-
och pappersbruk eller byggnader for viss kemisk industri,
vatten- och varmekraftverk m.m.), liksom &vriga slag av in-
dustribyggnader som namnts ovan som exempel, normalt far
anses vara skraddarsydda byggnader.

Klassificering av fastighetstillbehéren pa industrifastighet far
ske efter allmanna forutsattningar for ifragakommande typer
av industri.
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1.3 Agare av fastighet

Den som &ger en fastighet ar ocksa enligt huvudregeln skatt-
skyldig till fastighetsskatt och inkomstskatt for fastigheten
respektive for dess avkastning och vérde. Fastighetsagaren &r
vidare avgiftsskyldig till fastighetsavgift. Bade fysiska och
juridiska personer kan &ga fastighet. En fastighet kan dgas av
flera deldgare genom saméganderétt.

Normalt bor man utga fran att den som har lagfart pa fastighe-
ten ocksa ar dgare av densamma. Annan an lagfaren dgare bor
tas upp som agare endast om dganderatten kan styrkas.

Lagfartsforhallandena pa en fastighet handlaggs av inskriv-
ningsmyndigheten. De framgar av fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel som fors av Lantméteriet. Uppgifter om lagfarter
rapporteras kontinuerligt fran Lantméteriet till Skatteverket.
Vid fastighetstaxeringen gors dock efter kopekontraktsdagen
inte nagon skillnad pa &gare som har lagfart och dgare som inte
har lagfart (jfr avsnitt 4.2).

Civilrattsligt anses inte aganderatten overga fran saljare till
kopare vid en bestamd tidpunkt, utan anses i regel Gverga
successivt da bade kopekontraktet och kopebrev forutsatts for
ett fullganget kop. Skatterdtten har inga bestammelser som
anger vid vilken tidpunkt nagon ska anses som &gare. | stallet
har fragan overlamnats till praxis. Betraffande inkomst av
naringsfastighet &r praxis den att kdparen av en fastighet som
huvudregel anses som &gare till denna frdn den dag da
bindande avtal om kop traffats (képekontrakt). Har en bestam-
melse intagits i detta avtal om att dganderatten ska 6verga till
koparen vid en senare tidpunkt, anses kdparen dock som &gare
fran denna avtalade tidpunkt for 6vergang av aganderatten. Har
annan tilltradesdag avtalats &n denna, beaktas dock detta inte
vid bedémningen av agarférhéllanden (jfr RA 1969 Fi 2166,
RA 80 1:24 samt RA 1993 ref. 16).

Vem som &r dgare av en fastighet kan vid fastighetstaxeringen
ha betydelse t.ex. vid indelningen i byggnadstyp och taxerings-
enhet och da skatte- och avgiftspliktsforhallandena ska
bestdmmas. | en del fall jamstalls innehavare av fastighet med
agare. Detta reglerasi 1 kap. 5 § FTL.

Som &gare av fastighet ska i fall som avses nedan anses
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a. den som innehar fastighet med fideikommissrétt eller i
annat fall utan vederlag besitter fastighet pa grund av
testamentariskt forordnande;

b. den som innehar fastighet med aboratt, tomtrétt eller vatten-
fallsratt samt den som eljest innehar fastighet med standig
eller arftlig besittningsratt;

c. innehavare av skogsomrade som blivit av staten upplatet till
kanalbolag eller till kommun eller annan menighet;

d. innehavare av publikt bostélle eller pa 16n anslagen jord,;

e. juridisk person, som forvaltar samfallighet och som enligt
6 kap. 6 8 forsta stycket inkomstskattelagen (1999:1229) ar
skattskyldig for samfallighetens inkomster; samt

f. nyttjanderattshavare till tdktmark som avses i 2 kap. 4 §,
om nyttjanderatten har férvarvats mot engangsvederlag.

Sasom innehavare av publikt bostélle eller pa 16n anslagen jord
ska anses den tjansteinnehavare eller annan som forfattnings-
enligt dger nyttja fastigheten eller fa dess avkastning.

Ska avkastning utover husbehovet av skog pa fastighet, som
avses under b eller d, forfattningsenligt helt eller delvis till-
komma allméan fond eller inréttning, ar denna att anse sasom
fastighetens innehavare, savitt angar fastighetens varde av
skogsmark med véxande skog och markanldggningar som
anvands eller behovs for skogsbruk.

Sedan Svenska kyrkan skiljts fran staten fr.o.m. den 1 januari
2000 har tidigare regel om vem som ska anses som &gare till kyrk-
ligt I6nebostélle utmdnstrats. Enligt 46 kap. kyrkoordningen for
Svenska kyrkan utgors prastlonetillgangarna bl.a. av fast egendom
som betecknas prastlonefastighet. Prastlonetillgdngarna forvaltas
av stiften som fordelar avkastningen pa forsamlingarna.

Stor betydelse for fastighetstaxeringens del har regeln att inne-
havare av tomtratt till mark ska jamstéllas med dgare av mar-
ken. Det innebar att da ndgon innehar mark med tomtrétt och
ager en byggnad som ar belagen pa den marken, sa ska marken
och byggnaden vid fastighetstaxeringen anses ha samma &gare
och taxeras tillsammans som en taxeringsenhet (jfr 1 kap. 58§
forsta stycket b och 4 kap. 3 § FTL). Det kan ocksa vara av
sérskilt intresse att nyttjanderéttshavare till taktmark i vissa fall
ska jamstillas med &gare. Denna bestammelse galler da
nyttjanderatten forvarvats mot engangsvederlag.
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Allméan och
forenklad fastig-
hetstaxering

1.4 Beskaffenhetstidpunkt

Fastighetstaxering ska ske pa grundval av fastighets anvandning
och beskaffenhet vid taxeringsarets ingang (1 kap. 6 § FTL).

En fastighets anvandning och beskaffenhet ar avgérande t.ex.
for indelningen i byggnadstyp och &goslag och fér bedémning-
en av om den &r skatte- eller avgiftspliktig eller inte och till
vilken typ av taxeringsenhet den ska hénféras. Det ar anvéand-
ningen och beskaffenheten vid taxeringsarets borjan som ska
laggas till grund for beddémningen. Denna tidpunkt bendmns
beskaffenhetstidpunkten. Med taxeringsar avses vid fastighets-
taxeringen enligt 1 kap. 38§ FTL alltid det kalenderar som
fastighetstaxeringen bestams for.

Med beskaffenhet avses dels de skilda forhallanden som enligt
7 kap. 3 § och 8-15 kap. FTL ska beaktas da man bestammer
de riktvérdegrundande vérdefaktorerna for en fastighet, dels de
ovriga vérdefaktorer som enligt 7 kap. 5 § kan beaktas sasom
saregna forhallanden vid justering av det varde som bestamts
med ledning av riktvarden; se avsnitt 5.5 och 5.6.

| fraga om smahus avses med beskaffenhet storlek, alder,
standard, byggnadskategori, fastighetsrattsliga forhallanden
och vardeordning samt de 6vriga forhallanden pa fastigheten
som paverkar marknadsvéardet och darmed taxeringsvardet.
| fraga om de Gvriga byggnadstyperna galler motsvarande. De
forhallanden som i fraga om tomtmark for smahus framst ska
ligga till grund for riktvardena ar t.ex. storleken, tillgangen till
vatten och avlopp, de fastighetsrattsliga forhallandena, typen
av bebyggelse och narhet till strand. Exempel pa vardefaktorer
som normalt inte beaktas i riktvardet enligt 7 kap. 58 FTL &r
radonforekomst och tillgang till swimmingpool. Andra sadana
vardefaktorer som kan behova beaktas som saregna forhallan-
den &r bristande underhall och skador av olika slag.

1.5 Taxeringsperiod
Taxeringsperioderna faststélls i 1 kap. 7, 7aoch 8 8§ FTL

Allmén fastighetstaxering ska ske vartannat ar enligt bestam-
melserna i 2-15 kap. och i foljande ordning.

Ar 2003 och darefter vart sjatte ar taxeras smahusenheter,

ar 2005 och darefter vart sjatte ar lantbruksenheter,
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ar 2007 och darefter vart sjatte ar hyreshusenheter, industri-
enheter, elproduktionsenheter och specialenheter samt

ar 2013 och darefter vart sjatte ar agarlagenhetsenheter.

Forenklad fastighetstaxering ska ske for hyreshusenheter,
smahusenheter och lantbruksenheter. Sadan taxering sker
enligt bestdammelserna i 2-10 och 12-14 kap. och i féljande
ordning.

Ar 2004 och dérefter vart sjatte &r taxeras hyreshusenheter,
ar 2006 och darefter vart sjatte ar smahusenheter,

ar 2008 och darefter vart sjatte ar lantbruksenheter samt

ar 2010 och darefter vart sjatte ar agarlagenhetsenheter.

Bestdmmelserna i 1 kap. 7 § FTL avser den uppdelade allménna
fastighetstaxeringen med taxering av egendom som tillhor skilda
taxeringsenhetstyper vart annat ar fr.o.m. 2003 ars taxering.

Bestdmmelserna i 1 kap. 7 a 8 handlar om forenklad fastighets-
taxering, som ska dga rum vart sjatte ar for varje taxerings-
enhet. Den forenklade taxeringen ska dock avse endast egen-
dom som indelas i taxeringsenhetstyperna hyreshusenhet, sma-
husenhet, lantbruksenhet och d&garldgenhetsenheter. For var
och en av dessa taxeringsenhetstyper ska den forenklade
fastighetstaxeringen ske tre ar efter det att allméan fastighets-
taxering &gt rum betréffande respektive taxeringsenhetstyp
med borjan ar 2004 for hyreshusenheter. Systemet med forenk-
lade fastighetstaxeringar mitt emellan de allménna fastighets-
taxeringarna innebér att en allmén eller en forenklad fastig-
hetstaxering av fastigheter kommer att genomforas varije ar.

Genom beslut av riksdagen 2007 ska den fastighetstaxering av
smahusenheter 2009, som enligt 1 kap. 7§ FTL skulle skett
sasom en allmén fastighetstaxering, i stallet ske som forenklad
fastighetstaxering (SFS 2007:1412).

Sarskild fastighetstaxering ska verkstéllas varje ar enligt
bestammelserna i 16 kap. Sadan taxering ska dock ej ske av
taxeringsenhet som taxeras genom allméan eller forenklad
fastighetstaxering samma ar.

Vid sarskild fastighetstaxering faststalls det foregaende arets
fastighetstaxering oférdndrad om ny taxering enligt 16 kap. 2—
5 8§ inte ska ske.



34 Allmant, Avsnitt 1

Lopande
taxeringsperiod

Har en taxeringsenhet &ndrats vasentligt under en l6pande taxe-
ringsperiod (se nedan) far ny taxering av enheten ske vid sar-
skild fastighetstaxering om forandringen ar hanforlig till nagon
av de i 16 kap. 2-5 88 FTL angivna nytaxeringsgrunderna.

Den sérskilda fastighetstaxeringen ska ske med tillampning av
de allménna grunder for taxeringen, varderingsregler m.m.
som gallde vid ingangen av den lépande taxeringsperioden.

Beslut om fastighetstaxering som fattas vid allmén eller for-
enklad fastighetstaxering eller genom ny taxering vid sarskild
fastighetstaxering ska galla fran ingangen av det taxeringsar da
sadan taxering sker till ingangen av det taxeringsar da sadant
beslut fattas nasta gang.

Med l6pande taxeringsperiod avses tiden fran ingangen av det
taxeringsar da allman eller férenklad fastighetstaxering sker av
en taxeringsenhet till ingdngen av det taxeringsar da allméan
eller forenklad fastighetstaxering av taxeringsenheten sker
nasta gang (1 kap. 3 § andra och tredje styckena FTL).

Enligt 1 kap. 3§ FTL galler ett beslut om allmén fastighets-
taxering av en smahusenhet, hyreshusenhet, lantbruksenhet
och agarlagenhetsenheter tre ar tills beslut om forenklad fastig-
hetstaxering av enheten fattas under forutsdttning att ny
taxering vid sdrskild fastighetstaxering inte sker under de tre
mellanliggande aren. Beslutet betraffande taxeringsenheten vid
den forenklade taxeringen géller under samma forutsattning tre
ar till nasta allmanna fastighetstaxering av enheten.

Med lépande taxeringsperiod for de taxeringsenheter som
ingdr i systemet med forenklade fastighetstaxeringar, dvs. sma-
husenheter, hyreshusenheter, lantbruksenheter och &garlagen-
hetsenheter, avses séledes enligt 1 kap. 3 § tredje stycket tiden
— tre & — mellan en allman och en forenklad fastighetstaxering
samt mellan en forenklad och en allmén fastighetstaxering.

Den lépande taxeringsperioden blir darfor for dessa taxerings-
enheter tre ar i stéllet for som tidigare sex ar. For fastigheter
som inte ingar i systemet med forenklade fastighetstaxeringar
ar den l6pande taxeringsperioden mellan tva allméanna fastig-
hetstaxeringar alltjamt sex ar.

De grunder som ska tillampas vid taxeringen ar de som gallde
vid ingdngen av den tredriga respektive sexariga l6pande
taxeringsperioden.
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2 Indelning av byggnader

och mark

2kap.18FTL

Byggnader ska indelas i byggnadstyper och mark i dgoslag pé sitt
som anges i 24 §8. Indelning far inte ske p& grundval av tillfallig

anvandning.

Enligt 2kap. 28 FTL ska byggnaderna indelas i fdljande

byggnadstyper:

Byggnadstyp

Indelningsgrund

Smahus

Det dandamal som byggnaden
ar inréttad for

Agarlagenhet

Hyreshus

Ekonomibyggnad

Kraftverksbyggnad

Industribyggnad

Specialbyggnad
- forsvarsbyggnad

- kommunikationsbyggnad

- distributionsbyggnad

- varmecentral

- reningsanlaggning

- vardbyggnad

- bad-, sport- och idrottsanlaggning

- skolbyggnad

- kulturbyggnad

- ecklesiastikbyggnad




36 Indelning av byggnader och mark, Avsnitt 2

Agoslag

Tillféllig
anvandning

Byggnad,
byggnadskropp

- allmén byggnad Byggnadens anvandningssatt
och agarforhallanden

Ovrig byggnad Resterande byggnader

Enligt 2 kap. 4 8 FTL ska marken indelas i foljande dgoslag:

Agoslag Indelningsgrund

Tomtmark Pagaende och tillaten anvandning

Téktmark Pagaende och tillaten anvandning

Akermark Pagéende eller lamplig anvandning

Betesmark Pagaende eller lamplig anvandning

Produktiv skogsmark  Pagaende eller lamplig anvandning
Skogligt impediment Markens beskaffenhet
Ovrigmark  Resterande mark

Egendomens anvéndning ska enligt 1 kap. 6 8 FTL normalt
bestdmmas vara den som pagar vid taxeringsarets ingang, den
s.k. beskaffenhetstidpunkten. Undantagsvis ska betréffande
vissa agoslag som framgar av den foregaende forteckningen
i stallet tillaten eller l1amplig anvandning laggas till grund for
indelningen. Med indelningsgrunden tillaten anvandning avses
sadan anvandning som &ar mojlig med hansyn till gallande
detaljplan eller genom takttillstand enligt miljobalken (MB)
eller tidigare naturvardslagen eller motsvarande. Med lamplig
anvandning avses sadan anvandning som fran fastighetsekono-
misk synpunkt &r lamplig.

Det kan emellertid intraffa att den anvandning som pagar
maste bedomas vara tillfallig och att den darfor enligt 2 kap.
1 8 FTL inte ska ligga till grund for klassificeringen av egen-
domen. Exempelvis kan ett konferenscentrum vid beskaffen-
hetstidpunkten samt en tid fére och efter denna tidpunkt vara
uthyrt for kyrkliga &ndamal. En sadan anvandning bor ses som
tillfallig och inte medféra andring av indelning i byggnadstyp
fran hyreshus till specialbyggnad/ecklesiastikbyggnad.

2.1 Indelning av byggnader

Vid fastighetstaxeringen avses med byggnad detsamma som
civilrattsligt utgor byggnad (jfr 2 kap. 1§ JB). Betraffande
husbatar, se avsnitt 1.2.
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Varje byggnadskropp ska bedémas som en byggnad, om inte
annat anges i andra stycket.

Vid bedomningen ska hansyn tas till vertikalt genomgaende
vaggar, som delar upp byggnaden i tva eller flera sjalvstandigt
fungerande enheter. Ligger byggnadskroppen pa flera fastig-
heter, ska byggnadskroppen indelas i sarskilda byggnader i
enlighet med fastighetsindelningen och tvabostadsradhuslanga,
som ligger pa en fastighet, ska indelas som en byggnad
(hyreshus). (Se Skatteverkets gallande foreskrift.)

Enligt huvudregeln ska i princip alla byggnader indelas i
byggnadstyper. Enligt 2 kap. 2 § FTL &r byggnadstyperna till
antalet sju. Dessa ar smahus, hyreshus, ekonomibyggnad, kraft-
verksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad och 6vrig
byggnad. | samma paragraf finns reglerna for hur indelningen i
byggnadstyper ska ske. De olika byggnadstyperna och indel-
ningsgrunderna for dessa redovisas i avsnitt 2.1.1-2.1.7.

Vid indelning i byggnadstyper bor hansyn inte tas till det &nda-
mal for vilket underliggande mark ar avsedd enligt géllande
detaljplan.

Genom RA 2004 ref. 64 har RR fastslagit att en byggnad ska
kategoriseras pa samma satt under tiden for uppférandet som i
fardigt skick.

2.1.1 Smahus

2kap. 28 FTL

... Byggnad som &r inréttad till bostad at en eller tva familjer. Till
sddan byggnad ska hora komplementhus sdsom garage, forrdd och
annan mindre byggnad.

Byggnad som &r inréttad till bostad &t minst tre och hogst tio famil-
jer ska tillhéra byggnadstypen sméhus, om byggnaden ligger pa
fastighet med akermark, betesmark, produktiv skogsmark eller skogligt
impediment.

Byggnad som hor till en tredimensionell fastighet eller ett tre-
dimensionellt fastighetsutrymme kan inte utgéra smahus. ...

Den avgorande bedémningsgrunden ar det andamal for vilket
byggnaden &r inrattad. Detta innebér exempelvis att en bygg-
nad som i praktiken anvands av mer an tva familjer &ndock ska
klassificeras som smahus om den ar inrattad som bostad at
hogst tva familjer.

Det avgorande vid indelning i byggnadstyper &r i regel det
andamal for vilket byggnaden &r inrattad. Skillnaden mellan
byggnad och bostad ar att en bostad forutsatter utrustning for
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Tvéabostadshus
sammanbyggda
med enbostadshus

matlagning och forvaring samt utrymmen foér hygien och
somn. Men da standarden kan vara mycket lag i framfor allt
fritidshus, torp och liknande byggnader kan man endast
forutsétta en forekomst av utrustning/utrymmen i en byggnad.
Det kan inte krévas att byggnaden har el-anslutning, indraget
vatten eller ndgon form av uppvarmning. Tillgang till toalett
(WC eller torrtoalett) bor emellertid finnas i sméahuset, annat
smahus pa tomten, néarliggande komplementhus eller, i ett
fritidsomrade, i servicebyggnad. For matlagningen ska det
finnas skafferi/kylskdp samt en bank for matlagning och ev.
disk. For forvaring av kladesplagg bor finnas nagon form av
garderob och for hygien plats for bank med tvéttho. Hygien-
utrymmet kan vara vidbyggt huset eller finnas i annan nar-
liggande byggnad. Bostadens yta bor uppga till minst 12 kvm
inklusive yta, som upptas av toalett eller hygienutrymme i
narliggande komplementhus etc. Dar det sa forutsatts i
detaljplan eller andra byggnadsreglerande bestammelser bor
aven BDT-avlopp (bad, disk och tvatt) finnas installerat (se
Skatteverkets stéallningstagande 2011-12-27 dnr 131 880650-
11/111).

Detta innebar att om byggnaden tex. inrymmer atta kvm
bostadsyta, men det ocksa finns fyra kvm hygienutrymme i ett
komplementhus, sa ska byggnaden bedémas som ett bostadshus.

Med smahus bor dven avses varje tvabostadshus i en samman-
byggd rad av sadana hus, om de ligger pa skilda fastigheter
och varje byggnad med en bostads- och en lokalldgenhet, om
byggnadens varde till dvervdgande del avser bostaden (se
Skatteverkets géllande allmanna rad).

| de fall byggnaderna pa en fastighet bestdr av tvabostadshus i
mellanlamellerna medan gavelhusen &r enbostadshus upp-
kommer fragan hur dessa byggnader ska indelas i byggnadstyp.

Exempel 1

En fastighet ar bebyggd med en byggnadskropp
uppdelad pa satt anges i SKVFS 2011:7 i tre sjalv-
standigt fungerande enheter i rad vars bostadsdelar ar
sammanbyggda direkt med varandra och den mittersta
enheten inrymmer tva bostader medan gavelenheterna
inrymmer endast en bostad var. De tre enheterna bor
hérvid indelas som tre byggnader vilka kategoriseras
enligt foljande. SKVFS 2011:7 forutsatter for indelning
i hyreshus minst tva delar med tva bostadslagenheter i
varje sadan del av en byggnadskropp. Eftersom endast



Indelning av byggnader och mark, Avsnitt2 39

en del av den aktuella byggnadskroppen inrymmer
bostader at tva familjer, ska samtliga byggnader indelas
som smahus, byggnadskategori radhus.

Exempel 2

En fastighet &r bebyggd med byggnadskropp, uppdelad
pa satt anges i SKVFS 2011:7 i fyra sjalvstandigt funde-
rande enheter i rad vars bostadsdelar & sammanbyggda
direkt med varandra. De tva mittersta enheterna inrym-
mer tva bostader var medan gavelbyggnaderna inrymmer
endast en bostad var. Indelning av de fyra enheterna bor
ske enligt foljande. Som nédmnts forutsdtter SKVFS
2011:7 for indelning i hyreshus, minst tva delar med tva
bostadslagenheter i varje sadan del av en byggnads-
kroppen. Da denna forutsattning harvid ar uppfylld, ska
de tva mittersta delarna av byggnadskroppen tillsammans
indelas som ett hyreshus. De tva gaveldelarna indelas
som var sitt kedjehus eftersom definitionen av
byggnadskategorin radhus i 2 8 SKVFS 2011:4 ska tolkas
som "varje smahus i en rad om minst tre (sma)hus”.

Tredimensionell fastighet far enligt 3 kap. 1 a § FBL bildas for
bostadsandamal endast om den &r &gnad att omfatta minst tre
bostadslagenheter. En byggnad som hor till en sadan fastighet
kan till foljd darav inte klassificeras som ett smahus vilket
enligt huvudregeln i 2 kap. 2 § FTL ska vara inréttat till bostad
at en eller tva familjer.

Det bor sarskilt noteras att bostadsbyggnad for minst tre och
hogst tio familjer indelas som smahus om byggnaden &r bela-
gen pa registerfastighet som till ndgon del upptas av mark for
lantbruksandamal.

| fraga om Kklassificeringen av andra byggnader som forutom
bostadslagenheter aven innehaller lokaler for kontor, butik och
liknande (lokalldgenheter), se avsnitt 2.1.3.

8 § SKVFS 2011:4

Vid klassificering av vardefaktorn storlek ska en byggnad med
biutrymmen dar biutrymmena & sammanbyggda med ett sméhus
raknas som del av smahuset, om biutrymmena kan nas inifran
sméahuset genom dorr eller liknande. Om sadan forbindelse saknas,
utgdr byggnaden komplementhus.

Som komplementhus réknas saledes bl.a. en byggnad som
innehaller biutrymmen och som ar sammanbyggd med ett sma-
hus pa sadant satt att nagon inre forbindelse inte finns mellan
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Gransdragning
smahus —
komplementhus

byggnaderna. Om daremot sammanbyggnaden skett sa att
utrymmena kan nas inifran smahuset genom dorr eller
liknande, raknas byggnaden som en del av smahuset.

Det avgorande vid indelning i byggnadstyper &r i regel det
andamal for vilket byggnaden &r inrattad. Skillnaden mellan
byggnad och bostad ar att en bostad forutsatter utrustning for
matlagning och forvaring samt utrymmen fér hygien och
somn. Men da standarden kan vara mycket lag i framfor allt
fritidshus, torp och liknande byggnader kan man endast
forutséatta en forekomst av utrustning/utrymmen i en byggnad.
Det kan inte krévas att byggnaden har el-anslutning, indraget
vatten eller ndgon form av uppvarmning. Tillgang till toalett
(WC eller torrtoalett) bor emellertid finnas i smahuset, annat
smahus pa tomten, narliggande komplementhus eller, i ett
fritidsomrade, i servicebyggnad. For matlagningen ska det
finnas skafferi/kylskap samt en bank for matlagning och ev.
disk. For forvaring av kladesplagg bor finnas nagon form av
garderob och for hygien plats for bank med tvéttho.
Hygienutrymmet kan vara vidbyggt huset eller finnas i annan
narliggande byggnad. Bostadens yta bor uppga till minst 12
kvm inklusive yta, som upptas av toalett eller hygienutrymme i
narliggande komplementhus etc. Dar det sa forutsétts i detalj-
plan eller andra byggnadsreglerande bestdmmelser bor &ven
BDT-avlopp (bad, disk och tvatt) finnas installerat (se Skatte-
verkets stéllningstagande 2011-12-27, dnr 131 880650-11/111).

Som exempel pa komplementhus kan namnas garage, forrad
och mindre vaxthus mm. Detta under forutsattning att de inte
kan nas inifran bostaden.

2.1.2 Agarlagenhet

2kap. 28 FTL

... Byggnad som hor till en tredimensionell fastighet och som é&r
inrattad till bostad at en enda familj.

I 3kap. 1 b 8§ FTL anges vissa begransningar betréaffande fastig-
hetsbildning av agarlagenhetsfastigheter. Bl.a. maste en &gar-
lagenhetsfastighet inga i en sammanhallen enhet om minst tre
sadana fastigheter. Agarlagenheter utformas sa att de enskilda
lagenheterna innehas med direkt &ganderédtt och utgor tre-
dimensionella fastigheter. Fastighetshildning ska ske sa att varje
fastighet som ny- eller ombildas blir varaktigt l[&mpad for sitt
andamal och ha VA-anordningar. Huskroppen i sig forvaltas av
en forening dar varje dgare av lagenhet ska vara representerad.
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2.1.3 Hyreshus

2kap. 28 FTL

... Byggnad som &r inrattad till bostad at minst tre familjer eller till
kontor, butik, hotell, restaurang och liknande. Byggnad med for-
radsutrymme, som ligger i anslutning till hyreshus och som behdvs
for verksamheten, ska utgdra hyreshus.

Byggnad som ar inrattad till bostad och som hor till en
tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme
ska utgdra hyreshus.

Till hyreshus ska dock inte rdknas byggnad som ar inréttad till
bostad &t minst tre och higst tio familjer, om den ingr i lantbruksenhet.

Gransdragningen mot smahus ska saledes som huvudregel goras
vid byggnader som innehéller bostader at minst tre familjer.
Undantaget fran denna regel avser byggnad som ingar i lant-
bruksenhet. Sadan byggnad ska klassas som smahus sa lange
den inte innehaller bostader at elva familjer eller fler. Tre-
dimensionella fastigheter for bostader ska alltid indelas som
hyreshus. Vid grénsdragningen mot 6vriga byggnadstyper bor
tillampas vad som séags i Skatteverkets allmanna rad om hus
med tva lagenheter dar lokallagenhetens varde 6vervéger, parke-
ringshus, utrymmen inrattade for sddan verksamhet som har
samband med kontorsarbete samt vissa s.k. hantverkshus och
hus i foretagsbyar med flexibel konstruktion och hég standard.

2.14 Ekonomibyggnad

2kap. 28 FTL

... Byggnad som dr inréttad for jordbruk eller skogsbruk och som inte
ar inrattad for bostadsandamal, sdsom djurstall, loge, lada, maskin-
hall, lagerhus, magasin och vaxthus.

Vaxthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk eller
skogsbruk. ...

Alla véxthus och djurstallar, oavsett hur stora de & och om de
har anknytning till lantbruk eller ej, ska indelas som ekonomi-
byggnad. Normalt torde dock gélla att byggnaderna i fraga ska
anvandas i yrkesmassig verksamhet for att indelas som ekono-
mibyggnad.

Ridhus, som inte utgor specialbyggnad, bér normalt indelas
som ekonomibyggnad och hanforas till évriga ekonomibygg-
nader (byggnadskategoriklass 60). Ridhus av enkel beskaffen-
het bor darvid varderas pa samma sitt som byggnad som
klassificeras tillndra byggnadskategori 11. For Ovriga ridhus
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bor fran anlaggningskostnaderna och aldern tjana till ledning
vid varderingen.®

2.15 Kraftverksbyggnad

2kap. 28 FTL

... Byggnad som ér inréttad for kommersiell produktion av elektrisk
starkstrém. Aven byggnad for vattenreglering, for lagring av bransle
och annan byggnad for produktionen utgor kraftverksbyggnad. ...

Infér AFT 00 reviderades vérderingsmodellen avseende
vattenkraft. Som ett led i detta har reglerna vid taxering av el-
produktionsenheter anpassats till systematiken i FTL (SFS
1999:635, prop. 1998/99:109). Detta har medfort att en
séarskild byggnadstyp, kraftverksbyggnad, har inforts.

2.1.6 Industribyggnad

2kap. 28 FTL

... Byggnad som ar inrattad for industriell verksamhet och som inte
utgor kraftverksbyggnad.

Med industriell verksamhet bor avses tillverkning av varor. Se
vidare Skatteverkets géllande allménna rad angéende biogasanlaggning.

Indelningsgrunden innebér att byggnader for livsmedelsindustri,
travaruindustri, kemisk industri, gruv- och téktverksamhet och
annan tillverkningsindustri bor indelas som industribyggnad.

2.1.7 Specialbyggnad

Med specialbyggnad boér avses en byggnad, som genom sin
anvandning kan hénforas till specialbyggnad och om dess
anvandning inte kvalificerat den som specialbyggnad, skulle ha
vérderats till minst 50 000 kr (se Skatteverkets stallningstagande
2008-09-10, dnr 131 402674-08/111).

Till byggnadstypen specialbyggnad har forts elva olika slag av
specialbyggnader som definieras pa grundval av byggnadernas
anvéandning. Dessa grupper ar foljande

— Forsvarsbyggnad

— Kommunikationsbyggnad
— Distributionsbyggnad

— Varmecentral

— Reningsanldggning

! Jfr Skatteverkets stallningstagande 2005-02-23, dnr 130 115082-05/111
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— Vardbyggnad

— Bad-, sport- och idrottsanldggning
— Skolbyggnad

— Kulturbyggnad

— Ecklesiastikbyggnad

— Allmén byggnad

Specialbyggnaderna har med hansyn till sitt samhéallsnyttiga
andamal undantagits fran skatte- och avgiftsplikt (se 3 kap. 2 §
FTL). En byggnad som anvéands for dessa i 2 kap. 28 FTL
angivna sarskilda andamal tillhor enligt huvudregeln gruppen
specialbyggnad, oavsett vem som dger byggnaden. Ett undan-
tag utgor dock byggnad som anvands for de andamal som
galler for gruppen Allman byggnad. En sadan byggnad indelas
som specialbyggnad bara om den &gs av staten, kommun eller
annan menighet.

Enligt 2 kap. 2 § FTL ska med forsvarsbyggnad menas byggnad
som anvands for forsvarsandamal eller ekonomisk forsvars-
beredskap, om byggnaden inte ar en fristéende industriell
anlaggning. Aven massbyggnad ska utgéra forsvarsbyggnad.

Forsvarsfastigheter har undantagits fran skatteplikt, férutom av
staten &gda fristdende industriella anlaggningar. Undantaget
motiveras med att industrianlaggningar som ar av sadan art att
de skulle vara skattepliktiga om de &gdes av enskilda, ocksa
borde vara det med staten som &gare (jfr prop. 1927:102, s. 311).

Fore detta forsvarsbyggnader som ej langre nyttjas for
forsvarsandamal och som forsiljs till en enskild &gare anses
vara skattepliktiga.

Som kommunikationsbyggnad definieras: garage, hangar, lok-
stall, terminal, stationsbyggnad, expeditionsbyggnad, vénthall,
godsmagasin, reparationsverkstad och liknande, om byggnaden
anvands for allmanna kommunikationsandamal. Till denna
grupp hoér dven byggnad som anvénds i Statens jarnvégars,
Luftfartsverkets, Banverkets, Teracom Aktiebolags, Sveriges
Radio Aktiebolags, Sveriges Television Aktiebolags och Sveri-
ges Uthildningsradio Aktiebolags verksamhet (2 kap. 2 8 FTL).

Skatte- och avgiftsfriheten enligt 3 kap. 2§ FTL i fraga om
kommunikationsbyggnaderna &r i forsta hand avsedd for
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byggnader eller byggnadskonstruktioner som utgér del av
kommunikationsled, t.ex. broar och bryggor.

Byggnader och anldggningar for driftens omedelbara behov,
t.ex. fyr och garage, liksom stationshus, godsmagasin, lokstal-
lar, hangarer, terminaler, vanthallar och liknande klassificeras
ocksa som kommunikationsbyggnad och indelas som special-
byggnad, om de anvénds for allménna kommunikationsanda-
mal. Daremot har RR i en dom ansett att kontorsutrymmen i en
farjeterminal, som inte anvénts som biljettexpedition eller lik-
nande for linjetrafiken men som anda betjanade denna trafik,
inte skulle anses anvéanda for allménna kommunikationsénda-
mél (jfr RA 1993 ref. 27). | samma dom fann RR att cafeteria
som fanns i terminalen men som inte var avskild fran vant-
hallen i 6vrigt fick till den del den var fritt tillganglig for de
resande anses utgora en del av vénthallen och darfér vara
anvand for allmén kommunikation.

I en annan dom har RR gjort bedémningen att VVasaterminalen
skulle hé&nforas till byggnadstypen hyreshus. Enligt RR gav
matningar av areal och volym en Overvikt for hyreshusdelen
och en sammantagen beddémning av byggnaden som ratten
iakttagit vid syn, gav Overvikt att indela byggnaden som
hyreshus. | denna dom har RR slagit fast att en byggnad ska
kategoriseras pa samma satt under tiden for uppforandet som i
fardigt skick (RA 2004 ref. 64).

Anvandning for allmanna kommunikationsandamal anses nor-
malt foreligga om verksamheten har samband med person- och
godsbefordran som utférs med kommunikationsmedel som dels
ar tillgangliga for allmanheten, dels gar i linjetrafik, dels har en
viss regelbundenhet i turerna, t.ex. Statens jarnvégars person-
och godstag samt landsvéagsbussar och stadsbussar och farjor
som gar i linjetrafik. Motsvarande géller i fraga om byggnader
som anvands av privata bussforetag och privata jarnvéagar.

Fordon som anvénds i bestallningstrafik som t.ex. turistbussar,
taxibilar, lastbilar for godsbefordran och charterflygplan torde
inte anses vara anvanda for allménna kommunikations-
andamal. Garage m.m. for sadana fordon torde da inte heller
indelas som specialbyggnad.

Verkstader dar det huvudsakliga arbetet bestar av reparation av
fordon, som anvands for allmanna kommunikationsandamal,
klassificeras som kommunikationsbyggnad oavsett storlek.
Déremot torde hotell- och restaurangbyggnader som tillhor
jarnvég inte klassificeras som kommunikationshyggnad.
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Kontorsbyggnader som hér till kommunikationsanldggning
och som anvénds for allmén forvaltning utan samband med
den direkta driften torde inte heller anses som kommunika-
tionsbyggnad.

Postverkets och televerkets byggnader har i samband med
omorganisationen av statliga verk gallrats ur gruppen kom-
munikationsbyggnader (jfr prop. 1993/94:38 respektive prop.
1192/93:200).

Terminal som anvands for godsbefordran med lastbilar har i
visst fall indelats som kommunikationsbyggnad. Byggnaden i
fraga anvandes som kontor, lager och godsterminal. Av den
totala ytan 4 097 kvm upptogs 994 kvm av kontor och
resterande yta av lager och godsterminal. Byggnadens lager
ansags ha ett saddant omedelbart samband med de transport-
tjdnster som utfoérdes av de foretag som hyrde byggnaden att
det foll under begreppet godsmagasin. Avgorande for fragan
om skattefrihet var om de transporttjanster som kunde hénféras
till den del av fastigheten som utgjordes av terminal och
godsmagasin, var att anse som allménna kommunikationer. Av
transportplaner och turlistor framgick att trafik skett regel-
bundet enligt bestdmda korturer. RR fann att dessa transporter
avsag godshefordran som var 6ppen for allménheten och tillika
avsag linjetrafik med viss regelbundenhet i turerna.
Transporterna i fraga ansags vara den overvagande delen av
den verksamhet som kunde hérledas till terminal och gods-
magasin. Byggnaden indelades darfér som specialbyggnad,
kommunikationsbyggnad (se RA 1988 ref. 9).

Ett godsmagasin som anvandes som forvaring av skeppsprovi-
ant ansags av RR vara anvant for allman kommunikation, da
lagret utgjorde en forutsattning for betjaningen av de resande i
trafiken (jfr RA 1993 ref. 27).

Enligt 2kap. 28 FTL ska med distributionsbyggnad menas
byggnad som ingar i éverforings- eller distributionsnéatet for gas,
varme, elektricitet eller vatten samt en gasturbin och annan
byggnad som anvands for att uppratthalla balansen i elsystemet.

Byggnader som ingar i det elektriska kraftoverforings- eller
kraftdistributionsnatet, fjarrvarmenétet eller som ingar i over-
forings- eller distributionsnét for gas, klassificeras som special-
byggnad, t.ex. transformator, kopplingsstation och liknande.
Detsamma torde gélla for ledningar i dessa nat, liksom for
ledning for allméan va-anlaggning. Aven byggnad for dverforing
eller distribution av vatten raknas till distributionsbyggnad.
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Varmecentral

Renings-
anlaggning

Det bor understrykas att i en byggnad som indelas som
distributionsbyggnad far inte forekomma nagon produktion av
gas, varme, elektricitet eller vatten. Byggnaden ska endast
utgbra en led i distributionen av dessa produkter.

Som vérmecentral anses byggnad for produktion och
distribution av varmvatten for uppvarmning, dock ej sadan
anlaggning som aven ar inrattad for produktion av elektrisk
starkstrom for yrkesmassig distribution (2 kap. 28 FTL).

Varmecentral klassificeras som specialbyggnad. Darmed avses
i forsta hand till hyresfastighet hérande undercentral, som ar
kopplad till fjarrvarmeverk, och varmecentral, gemensam for
tva eller flera fastigheter (lokala varmecentraler). Till sadan
varmecentral rdknas daremot inte kraftvarmeverk (fjarrvarme-
verk, mottrycksanlaggning) m.fl. som dven &r inrdttade for
yrkesmassig produktion av starkstrom. En sadan byggnad ska i
stéllet indelas som kraftverksbyggnad.

Till byggnadstypen reningsanldggning raknas: vattenverk,
avloppsreningsverk, anldggning for forvaring av radioaktivt
avfall, sopstation och liknande samt pumpstation som hor till
sadan anlaggning. Som reningsanlaggning avses inte anlagg-
ning dar verksamheten i allt vasentligt utgor ett led i en
industriell process.

Vad som sdgs i bestimmelsen om vattenverk, avloppsrenings-
verk, sopstation och liknande samt om pumpstationer torde
galla aven for ledningar i den man dessa kan anses tillhGra
nagon av de namnda typerna av anlaggningar. Vid klassifice-
ringen av pumpstationer torde pumpar och pumpanlaggningar i
enlighet med JB:s regler anses tillhtra stationen.

Regeringsratten har i en dom funnit att en byggnad som
anvants for verksamhet avseende atervinning av papper, plast
och andra produkter, ska utgdra en sadan med sopstation
liknande anlaggning som kan indelas som specialbyggnad,
reningsanldggning. Returpappershanteringen svarade harvid
for 90-95 % av verksamheten. Byggnaden pa den aktuella
fastigheten inrymde kontor, lager for insamlat papper samt en
sorteringsanlaggning for insamlat papper, plast och andra
produkter. Byggnaden anvéndes uteslutande for lagring och
komprimering av materialet som sedan saldes vidare for
bearbetning till ett brukbart papper. RR konstaterade att den
tekniska utvecklingen avseende sophantering innebdr att sopor
och avfall kan aterutnyttjas i en ckande omfattning, innan
materialet slutligt maste destrueras. Enligt RR:s mening &r en
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sadan rensning och bearbetning av avfall som utforts i den
aktuella byggnaden ett exempel pa sophantering i syfte att ta
hand om och bereda avfall for atervinning (RR 2006-09-21,
mal nr 3323-03).

En anlaggning som tar hand om avfall och dar avfallet pa olika
satt endast forbereds for ndgon form av atervinning utan att
denna sker i den aktuella anldggningen, bor hanféras till
reningsanlaggning. Daremot bor en anlaggning, som bade tar
hand om avfall och som dessutom bearbetar avfallet till en ater
brukbar produkt, inte hanforas till reningsanlaggning. Skulle
harvid avfallet anvandas i t.ex. en verksamhet bestdende i att
producera och distribuera varmvatten fér uppvarmning kan
byggnaden i stéllet hanforas till byggnadstypen varmecentral.

En reningsanldggning som &r allméan tillgdnglig och mottar
avfall for destruktion och atervinning fran flera industrier, bor
hénforas till gruppen specialbyggnad. Om anléggningen
daremot till 6vervagande del tar hand om avfall fran en enda
industri, torde den indelas som industribyggnad, alternativt
ovrig byggnad. Byggnadens beldagenhet torde i detta fall sakna
betydelse. Anléggningens placering i direkt anslutning till en
industri kan dock tyda pa att den till 6vervagande del mottar
dess avfall.

Med vardbyggnad avses enligt 2 kap. 2§ FTL en byggnad som
anvands for sjukvard, missbrukarvard, omsorger om barn och
ungdom, kriminalvard, aldringsvard eller omsorger om
psykiskt utvecklingsstorda. Annan byggnad &n som nu har
namnts ska utgora vardbyggnad, om den anvands som hem &t
personer som behover institutionell vard eller tillsyn.

Betraffande byggnader for omsorger om barn och ungdom,
aldringsvard och 6vrig socialvard, framgar av forarbetena att
det bedoms vara uppenbart att dessa hor till sadana samhalls-
nyttiga verksamheter vilka bor vara skattebefriade, oavsett
vem som ager byggnaderna.

Vid beddémningen av om en byggnad ska indelas som vard-
byggnad bor definitionen av begreppet “sjukvard” enligt 1 §
hélso- och sjukvardslagen (1982:763) tillampas. Med halso-
och sjukvard menas, enligt denna lag, atgarder for att medi-
cinskt forebygga, utreda, och behandla sjukdomar och skador.
Sjuktransporter samt att ta hand om avlidna hor till halso- och
sjukvard.
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Aven ambulanscentral pa ett sjukhusomréade hor till begreppet
transporter, enligt halso- och sjukvardslagen.

Med vardbyggnad bor, enligt Skatteverkets allmanna rad, avses:
— byggnad som anvands for foretagshalsovard,

— byggnad, som ar inrattad till bostad at en eller tva familjer
och som anvénds dels som privat bostad, dels som s.k.
HVB-hem (hem for vard eller boende for barn och
ungdomar vilka omhé&ndertagits enligt socialtjanstlagen
[2001:453]) om den till dvervagande del anvéands for denna
verksamhet. Vid beddémning enligt dvervégandeprincipen
bor endast boytan ligga till grund for bedémningen med
utgangspunkt fran att alla utrymmen inom denna é&r
vardemassigt lika. Férutom den del av byggnaden som ute-
slutande anvands for vardtagarna, t.ex. vardtagarnas egna
rum, bor vid berédkningen &ven vissa gemensamma
utrymmen anses i sin helhet anvanda for vardandamal.
Forutséttningen for detta bor dock vara att utrymmena
huvudsakligen anvands for vardtagarna, t.ex. allrum. For
det privata boendet vitala funktioner, sasom kok och

tvattstuga, bor inte hanforas till varden.?

Samma resonemang torde gélla vid indelning av boende for
ensamkommande flyktingbarn som omhéndertas enligt
bestdammelserna i socialtjdnstlagen. Byggnaden indelas som
vardbyggnad om den till dvervagande del anvands for detta
andamal.

En byggnad med en lokalyta om 375 kvm vilken helt anvéndes
som tandvardsklinik, ansags av RR utgdra en specialbyggnad.
Genom denna dom har RR indirekt slagit fast att byggnader for
sjukvard inte kan sammankopplas med kravet att varden ska
vara institutionell i enlighet med 2 kap. 2 § FTL (se RA 1991
ref. 74).

Fragan om byggnader vilka inrymmer s.k. servicehus eller
&ldreboende, ska indelas som specialbyggnad eller hyreshus,
provades av RR forsta gangen i RA 85 1:91 1 och I, d& den
fann att servicehus ska indelas som hyreshus. RR har déarefter i
RA 1995 ref. 25 slagit fast att de férandringar som sedermera
genomforts pa socialtjanstens omrade inte ger anledning att
gbra annan principiell bedémning &n vad som framgér av RA

2 Jfr Skatteverkets stallningstagande 2004-11-01 dnr 130 615 665-
04/111 respektive 2005-04-09 dnr 130 148107-05/111
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85 1:91 | och Il. RR stéllningstagande innebar saledes att s.k.
servicehus inte kan anses anvanda for sadan institutionell vard
eller tillsyn som namns i 2 kap. 2 § FTL.

Betraffande specialbyggnad har, som tidigare sagts, bygg-
nadens anvandningssatt enl. 2 kap. 2 8 FTL foretrdde framfor
byggnadens inrdttande vid Klassificeringen av byggnaden.
Grunden for RR beddmning i ndmnda domar éar att de aktuella
byggnaderna &r primart avsedda for bostadsandamal. Aven om
viss vard anses forekomma inom bygganden, menar RR att den
huvudsakliga anvandningen av byggnaden utgdrs av boende,
eftersom detta varit det priméra syftet med hur byggnaden ar
inrattad. Ett tankbart avsteg frdn denna huvudregel kan
exempelvis vara att en byggnad enbart eller till 6vervagande
del innehaller den s.k. dagcentralen (bl.a. reception, samlings-
sal, restaurang, cafeteria, bibliotek, hobbylokaler, motionshall
samt lokaler for har- och fotvard) vars ytor faktiskt anvands for
vardandamal eftersom formen av boende i servicehus
inbegriper och forutsatter vard och tillsyn.

| ett antal domar meddelade i maj 2008 (exempelvis mal nr
4281-07) har bl.a. Kammarratten i Jonkoping funnit, med
tilldmpning av de principer som kommit till uttryck i Rege-
ringsrattens praxis, att byggnad som upptas och anvands for
aldreboende inte kan bedémas som byggnad vilken till éver-
vagande del anvands for aldringsvard. P& grund harav och da
byggnaden inte heller — med tillampning av Overvdgande-
principen — kan uppfattas som en byggnad vilken anvénds som
hem at personer i behov av institutionell vard, avslog kammar-
ratten fastighetsagarens dverklagande. Domslutet kom harmed
att innebéra att den aktuella byggnaden indelas som hyreshus.

Om t.ex. aldringar eller utvecklingsstorda vardas av anhoriga i
sitt eller i de anhorigas hem torde detta inte foranleda att
bostadsbyggnaderna ska klassificeras som vardbyggnader.

Servicehus, gruppbostéder och liknande, som till évervdgande
del upptas av bostadsldgenheter med kok, indelas inte som
vardbyggnad, dven om byggnaden ocksa innehaller gemen-
samma utrymmen och de boende kan fa hjalp med sjukvard,
matlagning och annan tillsyn (departementschefens uttalande i
prop. 79/80:40, s. 74).2

3 Jfr RA 1986 ref. 10 1 och 11 samt RA 1993 ref. 30 och RA 1995 ref. 25
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Bad-, sport- och
idrottsanlaggning

Skolbyggnad

Till gruppen vardbyggnad hor daremot inte byggnader
inrattade for djursjukvard, s.k. djursjukhus eller djurkliniker.
Dessa byggnader bér normalt indelas som 6vrig byggnad.*

Byggnad som anvands for bad, sport, idrott och liknande, ska
enligt 2 kap. 2 § indelas som specialbyggnad om allmanheten
har tilltrade till anlaggningen.

Med uttrycket “allménheten har tilltrade till anldggningen”
menas att enskilda personer, foreningar, skolor, osv. far anvanda
anlaggningen for bad, sport, idrott och liknande (jfr prop.
1979/80:40 s. 75). Till denna kategori bor indelas exempelvis
lokaler for sjukgymnastik, oavsett vem som &ger lokalerna.

Till denna byggnadsgrupp torde &ven kunna hanforas rast-
stugor och andra byggnader av liknande karaktér.

Byggnader och anlédggningar som anvands enbart for privat
bruk ska darmed inte Klassificeras som specialbyggnad.

Med skolbyggnad forstas enligt 2 kap. 28 FTL en byggnad
som anvénds for undervisning eller forskning vid:

— skola som anordnas av staten,
— skola som anordnas med statsbidrag och
— skola vars undervisning star under statlig tillsyn.

Aven byggnad som anvinds som elevhem eller skolhem for
elever vid sadana skolor indelas som skolbyggnad.

For byggnad som inrymmer skola som anordnas av annan &n
staten &r kravet for att byggnaden ska klassificeras som
specialbyggnad att skolan har foreskriven anknytning till
staten. Detta &r fallet i fraga om skola som anordnas med stats-
bidrag eller dar undervisningen star under statlig tillsyn.
Detsamma torde gélla byggnad vilken anvénds for skola som
inte &r statlig och som inte far statsbidrag men som star under
Overinseende av statlig myndighet.

For att kvalificera till sadant elev- eller skolhem for elever vid
sadana skolor som anges i 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen
(1979:1152), FTL, specialbyggnad, skolbyggnad, bor krévas
dels att bostadsbyggnaden &r knuten till grund- eller gymnasie-
skola, dels organisatorisk och fysisk narhet till denna skola.”

4 Jfr Skatteverkets stallningstagande 2006-05-17, dnr 131 250621-06/111
® Jfr Skatteverkets stallningstagande 2007-10-04, dnr 131 608 791-07/111
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Fragan huruvida ett elevhem kan indelas som skolbyggnad har
provats av RR. Av domen framgar att byggnaden som inte
anses utgora “oskiljaktig del” av férevarande skolbyggnad inte
bor indelas som skolbyggnad. Med “oskiljaktig del” menas,
forutom avstandet, aven att elevhemmet ska utgéra en del av
skolan, std under samma &gande och férvaltning samt vara
endast tillganglig for eleverna vid skolan.

Det i rattsfallet berdrda elevhemmet anvandes som elevhem till
landstingets vardyrkesskola och var belagen 800 m fran
undervisningslokaler (RRK 1975 1:57).

KRNS har i en dom funnit att byggnad som &r avsedd att
anvandas som bostader at studenter vid universitet eller hog-
skola inte &r att betrakta som sadant elevhem eller skolhem
som ska indelas som skolbyggnad enligt 2 kap. 28 FTL.
Kammarrétten angav i sina domskal att de som studerar vid
universitet och hogskolor kallas vanligen inte elever.
Begreppen elevhem och skolhem kan dérfor enligt kammar-
ratten inte anses innefatta byggnader vilka, sdsom de i malen
aktuella husen, i forsta hand &r avsedda att anvandas som
bostader at studenter vid universitet och hogskola (KRNS
2007-05-23 mal nr 7157-06 m.fl.).

Aven pé& senare tid har RR Kkonstaterat att bostader for
studerande vid universitet och hogskola, studentbostader, ska
indelas som hyreshus. Med stdd av férarbetena (SOU 1979:32
s.278) gor RR beddmningen att begreppet “elevhem” och
”skolhem” framst avser sarskilda bostdder som utgor
nddvéndig forutsattning for att elever i grund- och gymnasie-
skolan, bosatta utanfor skolorten, ska kunna genomféra sin
utbildning. Déremot har studentbostéder for studerande vid
universitet och hogskolor en annan karaktér och avviker oftast
inte sarskilt fran vanliga hyreshostader (RR mal nr 5210-07
respektive 3675-3678-07, RA 2008 ref. 77).°

Byggnader som ligger i anslutning till halkbanor, under forut-
séttning att de verkligen anvands vid korkortsutbildningen, ska
hanféras till byggnadstypen specialbyggnad, skolbyggnad.”’

® Se aven Skatteverkets stallningstagande 2007-10-04, dnr 131 608 791-
07/111

7 Jfr Skatteverkets stallningstagande 2008-09-22, dnr 131 536 672-08/111
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Ecklesiastik-
byggnad

Med kulturbyggnad avses enligt 2 kap. 28 FTL en byggnad
som anvands for kulturellt andamal sasom teater, biograf,
museum och liknande.

Som museum torde normalt betraktas lokal som for detta
andamal regelmassigt halls tillganglig for allmanheten och som
inte till dvervagande del anvands for annat andamal.

Folketshusbyggnader torde normalt kunna hanféras till denna
byggnadstyp endast i de fall lokaler for teater eller biograf-
andamal utgdr den 6vervagande delen av byggnaden (RA 1994
not. 586). Faktum att fastigheten dgs av en ideell forening, kan
i vissa fall leda till att den klassas som skatte- och avgiftsfri
enhet enligt 3 kap. 4 § FTL.

RR har genom dom funnit att en tidigare skolbyggnad, seder-
mera &gd av ett kommunalt bolag, inte uppfyllde kraven for
indelning som kulturbyggnad. Byggnaden anvéndes for dels
kulturella &andamal som konserter, utstallningar och andra eve-
nemang med syfte att framja kulturlivet i Stockholm, dels som
motesplats for det lokala foreningslivet och anordnande av
konferenser. Enligt RR:s uppfattning utgjorde inte kulturella
andamal den huvudsakliga anvandningen av byggnaden.
Déremot gav utredningen stod for uppfattning att méten och
konferenser varit dominerande. RR ansag att det inte har visats
att byggnaden till 6vervagande del anvands pa sadant satt att
den kunde indelas som specialbyggnad (RA 1994 ref. 103 (11)).

Aven bibliotek torde kunna hanforas till kulturbyggnad.

Som ecklesiastikbyggnad ska, enligt 2 kap. 2§ FTL indelas
kyrka eller annan byggnad som anvands for religits verksam-
het. Till denna kategori hoér dven krematorium och annan
byggnad som anvénds for begravningsverksamhet.

Bonehus, férsamlingshem och byggnader for religids barn- och
ungdomsverksamhet (t.ex. séndagsskola) kan vara exempel pa
byggnader som tillhér gruppen ecklesiastikbyggnader, oavsett
vem som ar agare till byggnaderna.

En forutsattning for att s.k. prastlonefastigheter ska undantas
fran skatteplikt, ar att byggnaden till 6vervagande del anvands
i dgarens religiosa verksamhet. | de fall dar byggnaden har
blandad anvéndning, t.ex. pastorsexpedition och bostad, dar
den andra funktionen Overvéger, torde byggnaden i stéllet
indelas som smahus eller hyreshus (Skatteverket 2004-10-04,
dnr 130 570562-04/111).
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RR har i en dom fran 2003 gjort bedémningen att en gasthems-
byggnad, tillhérande och belédgen i omedelbar anslutning till
kyrkan, ska indelas som hyreshus. Den aktuella byggnaden har
uppforts uteslutande for att ge medlemmar i kyrkan tillgang till
Overnattningsmojligheter nar man bestker kyrkan. Byggnaden
anségs huvudsakligen anvind for boendeandamél (RA 2003
not. 214).

KRNG har i en dom beslutat att indela en fastighet inne-
hallande bostader, lokaler samt kyrkolokalerna, som hyres-
husenhet enligt 2 kap. 3 § FTL. | detta fall disponerade kyrkan
20 % av fastighetens totala yta. Ratten ansag som ostridigt att
fastigheten ska indelas som hyreshusfastighet (KRNG 2010-
10-21 mal nr 4358-09).

Vid avgoérande av fragan om en byggnad ska indelas som
skattepliktig hyreshusenhet eller specialenhet, ecklesiastik-
byggnad, kan, férutom beddémning grundad pa area, aven
jamforelse mellan byggnadsvolymen tillampas. 1 en dom fran
KRNS innehdll byggnaden, forutom kyrkolokal, dven lagen-
heter, kontor, tandldkarmottagning m.m. KRNS fann att varken
en berdkning av uppfoérandekostnaden eller av hyresvardet var
tillrackligt tillforlitligt for att kunna l&ggas till grund vid en
huvudsaklighetsbedomning i detta fall. Det som aterstod var
bedémning grundad pa area eller volym. Av byggnadens totala
yta utgjorde 48,7 % kyrkodelen och 51,3 % hyreshusdelen. Av
den totala byggnadsvolymen utgjorde 55,7 % kyrkodelen och
44,3 % hyreshusdelen. KRNS har gjort beddmningen att med
hansyn till byggnadens utformning och beskaffenhet av en kyrka
som &r inrymd i en byggnad som i 6vrigt innehaller bostader och
lokaler, var det mest lampligt att vid helhetsbedomningen utga
fran volymmatten. Eftersom den kyrkliga delen 6vervagde vid
en jamforelse mellan volymmatten, indelades fastigheten som
ecklesiastikbyggnad (KRNS 2010-12-09 mal nr 3664-09).

Till gruppen ecklesiastikbyggnad hér dven krematorium och
annan byggnad som anvands for begravningsverksamhet.
Déremot torde pa begravningsplats beldagen byggnad som till
overvagande del innehaller bostader for begravningsplatsens
anstéllda inte klassificeras som specialbyggnad.

Byggnad som tillhor staten, kommun eller annan menighet och
som anvands for allman styrelse, forvaltning, rattsvard, ord-
ning eller sékerhet samt fritidsgard och byggnad med likartad
anvandning indelas enligt 2 kap. 2 8 FTL som allmén byggnad.
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Som allmén byggnad ska inte anses byggnad som anvénds for
statens affarsdrivande verksamhet.

Administrations- och forvaltningsbyggnader klassificeras som
specialbyggnad endast om de dgs av staten, kommun eller
annan menighet. Med annan menighet forstds landsting,
forsamling, kyrklig samféllighet, kommunforbund och dylikt.
Hit raknas inte kommunalt eller statligt bolag. Som special-
byggnader anses enligt bestdmmelsen inte heller byggnader
som &r avsedda for statens affarsdrivande verk.

Byggnader for brandforsvar anses utgéra byggnader for
ordning och sékerhet. For att dessa ska kunna skattebefrias
krdvs dock att de &gs av stat, kommun eller annan menighet.

Aven skyddsrum anses utgéra specialenheter.?

Till byggnader med anvéndning, som ar likartad en fritidsgards,
torde kunna hanforas t.ex. ungdomsgardar och kvartersgardar.
I huvudsak torde endast av kommunen dgda byggnader beréras.

2.1.8 Ovrig byggnad

2kap. 28 FTL

. Byggnad som inte ska utgdra nagon av de tidigare nimnda
byggnadstyperna.

Byggnadstypen 6vrig byggnad utgor en restpost. Hit ska foras
de byggnader som inte kan klassificeras som smahus, hyres-
hus, ekonomibyggnad, kraftverksbyggnad, industribyggnad
eller specialbyggnad.

Exempel pa sadana byggnader &r vissa lager, reparationsverk-
stdder och djursjukhus som i vésentlig omfattning &r utrustat
med sarskilda installationer for djursjukvard (Skatteverkets
gallande allmanna rad).

2.1.9 Byggnad for flera andamal — 6vervagande-
principen

2kap.38§FTL

Byggnadstypen skall bestimmas med hansyn till det andamél som
byggnad till dvervégande del &r inrdttad for och det sdtt som byggnad
till 6vervagande del anvénds pé.

Byggnad, som kan indelas bade som smahus, hyreshus, kraft-
verksbyggnad, industribyggnad eller 6vrig byggnad och som special-
byggnad, skall indelas som specialbyggnad.

8 Jfr KR 1946 23/10
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Byggnad, som kan indelas béde som specialbyggnad och ekono-
mibyggnad, skall indelas som ekonomibyggnad.

Av reglerna i 2 kap. 38 FTL med den s.k. dvervigandeprin-
cipen foljer att varje byggnad ska indelas for sig och i den
byggnadstyp som byggnaden till 6vervagande del &r inrattad
for eller anvands for (jfr avsnitt 2.1.9). Undantag harifran
géller dock for vissa mindre byggnader som ligger i anslutning
till ett smahus eller ett hyreshus. Den typ av byggnader som
avses ar byggnad som har utrymmen, vilka pa grund av sin
funktion lika garna kan vara inrymda i smahuset eller hyres-
huset. Sadant komplementhus till ett smahus som garage, for-
rad, bastu och annan mindre byggnad indelas darfor inte som
sarskild byggnad, om de finns pa samma tomt som ett smahus.
Motsvarande géller for vissa forradsutrymmen i anslutning till
hyreshus (jfr definitionen av smahus i 2 kap. 2 § FTL och defi-
nitionen av hyreshus i samma bestammelse i fraga om byggnad
med forradsutrymme).

Byggnad som till 6vervégande del &r inréttad t.ex. for kontorsan-
damal indelas till foljd av reglerna i 2 kap. 3 § FTL som hyres-
hus, aven om den ligger pa fastighet pa vilken 6vriga byggnader
till 6vervagande delen &r inrattade for industriell verksamhet.

Tredimensionell fastighetsindelning, vilket kan ske fr.o.m. 2004,
kan innebdra att olika delar av en byggnadskropp hénfors till
skilda fastigheter. 1en byggnadskropp med flera vaningsplan
kan darvid nagra vaningsplan hora till en fastighet medan andra
vaningsplan hor till en annan fastighet. Vaningsplan som hor till
olika fastigheter behandlas som skilda byggnader. Overvagande-
principen ska da tillampas sarskilt for varje sadan byggnad inom
samma byggnadskropp och byggnadstypen bestdmmas sérskilt
for varje sadan byggnad (jfr prop. 2003/04:18 s. 20).

| princip bor en byggnad indelas efter byggnadstypen pa den
del vars vérde ar 6vervagande.

I praktiken kan indelningen i flertalet fall avgtras med ledning
av enklare jamforelser. | mindre komplicerade fall kan
avgorandet av vilken byggnadstyp som Gvervéger t.ex. grundas
pa en jamforelse av storleken av de olika delarnas golvytor.
Aven andra grunder kan tillimpas vid bedémningen, om de
framstar som lampligare. Om olika delar av byggnaden har
vasentligt olika rumshéjd, bor t.ex. de olika delarnas volym
laggas till grund for Kklassificeringen. Om hyresavkastningen
fran byggnadsdelarna &r patagligt olika, bor avgdrandet
grundas pa den totala hyresavkastningen. Har byggnadsdelarna
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Flera andamal

vasentligen olika anvéndning och utformning och &r en hyres-
séattning inte mojlig, som t.ex. for kyrkor och kommunikations-
anlaggningar, bor byggnadskostnaderna och markvérdena for
de olika delarna kunna tjana till ledning.

I tveksamma fall bor gréansdragningen mellan hyreshus och
industribyggnad eller 6vrig byggnad ske med ledning av en
indelning av byggnadens utrymmen i foljande grupper.

1. Bostader och dartill hérande sekundéra utrymmen. Ej garage.

2. Kontor, hotell, restauranger, butiker, garage och dartill
hérande lager.

3. Produktionslokaler och lager utom lager enligt 2.

Om vérdet for utrymmena under 1 och 2 dvervdger, bor bygg-
naden indelas som hyreshus. Om vardet for utrymmena under
3 Overvéger, bor byggnaden daremot indelas som industri-
byggnad eller dvrig byggnad.

Om en byggnad anvands tex. bade for allmanna kommunika-
tionsandamal och for andra kommunikationsandamal far bygg-
nadens indelning goras med utgangspunkt fran den trafikform
som &r Gvervagande. Overvigandeprincipen blir séledes avgo-
rande for byggnadstypen da olika byggnadsdelar egentligen borde
tillnéra skilda byggnadstyper. Om t.ex. en stationsbyggnad
huvudsakligen rymmer hotell och restaurang blir hela byggnaden
indelad som hyreshus, d&ven om i denna ocksa finns expeditions-
lokaler och véntsalar. Taxeringsvérdet pa hyreshusenheten ska da
bestdmmas med ledning av hela byggnadens marknadsvarde.

En byggnad kan vara sa inréttad att den langsiktigt kan och far
anvandas for flera andamal utan att ndgon mer omfattande eller
bygglovspliktig ombyggnad behéver foretas. Byggnaden kan
redan vid uppférandet ha givits en sadan flexibel utformning
att flera anvéndningssétt ar mojliga. Det &r inte heller ovanligt
att en byggnad anpassas for nytt andamal utan att forlora sin
lamplighet for det ursprungliga andamalet. | sadant fall bor
byggnaden anses vara inrattad for det andamal som leder till
det hdgsta vardet.

Exempel

En byggnad &r inrattad for lagringsandamal. Da behov
saknas av lagringsmojligheter i det aktuella omradet, har
byggnaden &ndrats sa att den &ven lampligen kan
anvandas for butiksandamal, storkdp. Ombyggnaden har
skett s& att byggnaden fortfarande &r lika lamplig som
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tidigare for lagring. Byggnaden kan efter ombyggnaden
sdgas vara inrattad sa att den kan anvandas for tva olika
andamél. Om anvandningen som butik for storkép leder
till ett hogre vérde, bor byggnaden indelas som hyreshus
och riktvardet bestammas darefter.

Jfr dven bl.a. RA 1992 ref. 85 samt RA 1993 ref. 21, 39 och 62.

2.1.10 Konkurrerande indelningsgrunder

2 kap. 3 § andra och tredje styckena FTL

Byggnad, som kan indelas béde som smahus, hyreshus, kraftverks-
byggnad, industribyggnad eller évrig byggnad och som special-
byggnad, skall indelas som specialbyggnad.

Byggnad, som kan indelas bade som specialbyggnad och ekono-
mibyggnad, ska indelas som ekonomibyggnad.

Vid indelning i byggnadstyper kan nedanstaende schema féljas:
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2.2 Indelning av mark

Mark ska enligt 2 kap. 4 § FTL indelas i féljande &goslag
— Tomtmark

— Taktmark

— Akermark

— Betesmark

— Produktiv skogsmark

— Skogligt impediment

—  Ovrig mark

Vidare stadgas i 2 kap. 4 § forsta stycket FTL att mark som ar
vattentackt ska indelas i dgoslag endast om den &r taktmark, jfr
husbatar, avsnitt 1.2.

Vattenfastigheter (fastigheter utan landareal), som inte utgor
taktmark, ska inte asattas markvarde. Detta galler d&ven om
byggratt foreligger (se Skatteverkets gallande allmanna rad).’

Indelningen far enligt bestammelsen inte paverkas av fore-
komsten av byggnad som ska rivas (saneringsbyggnad) eller av
byggnad eller byggnader vars sammanlagda taxeringsvérde
inte skulle uppga till 50 000 kr.

For indelningen av marken i olika &goslag finns ett flertal in-
delningsgrunder. Dessa anges i 2 kap. 4 § FTL och framgar
narmare under avsnitt 2.2.1-2.2.7.

| 2 kap. 4 8 FTL definieras vidare en saneringsbyggnad som en
byggnad som ska rivas (se dven avsnitt 5.4.1). Sadan byggnad
saknar ofta varde och utgor en belastning for fastigheten. Sa ar
dock normalt inte fallet om byggnadsmaterialet fran den rivna
byggnaden kan ateranvéandas. Saneringsbyggnaden kan ocksa
foranleda en ateruppforanderétt, vilket beaktas vid varderingen
av marken.

Mark som &r bebyggd med saneringsbyggnad ska betraktas
som obebyggd pa grund av regeln i 2kap. 48 FTL om att
saneringsbyggnad inte har nagon inverkan vid klassificeringen.

® Jfr Skatteverkets stallningstagande 2005-06-03, dnr 130 289556-05/111



Huvudregel
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Om det foreligger s.k. ateruppforanderatt till byggnad med
varde under 50000 kr bor byggnadens vérde, vid bedém-
ningen av hur marken ska indelas, grundas pa en alternativ
berdkning av byggnadsvérdet (se Skatteverkets stallnings-
tagande 2005-01-21, dnr 130 35845-05/111).

221 Tomtmark

2kap. 48§ FTL

... Mark som upptas av smahus, dgarlagenhet, hyreshus, kraftverks-
byggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller évrig byggnad samt
tradgard, parkeringsplats, upplagsplats, kommunikationsutrymme
m.m., som ligger i anslutning till sédan byggnad.

Mark till fastighet, som &r bebyggd med smahus, hyreshus, kraft-
verksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller 6vrig byggnad,
skall i sin helhet utgéra tomtmark, ...

Vad nu har sagts om tomtmark ska ocksd galla mark till
obebyggd fastighet, som har bildats for byggnadsandamal under de
senaste tva dren. Har fastigheten bildats langre tillbaka i tiden ska
marken utgdra tomtmark endast om det ar uppenbart att den far
bebyggas. |06vriga fall ska obebyggd mark anses som tomtmark
endast om marken enligt detaljplan utgdr kvartersmark for enskilt
bebyggande och det inte &r uppenbart att bebyggelsen inte ska
genomforas. Detsamma galler om det finns giltigt bygglov eller
tillstand enligt ett forhandsbesked enligt plan- och bygglagen
(2010:900), avseende sadan byggnad som anges i andra stycket. ...

Mark till fastighet som upptas av bl. a. industribyggnad bor
inte indelas i &goslaget tomtmark om byggnaden &r belégen
och anvands for takts utnyttjande (se Skatteverkets gallande
allméanna rad).

Enligt huvudregeln i 2 kap. 4 § FTL ska mark indelas som
tomtmark om den ar bebyggd med smahus, hyreshus, kraft-
verksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller 6vrig
byggnad, dvs. med en byggnad av varje annat slag &n
ekonomibyggnad.

I huvudsak indelas féljande mark som tomtmark

— tomt, bebyggd med annan byggnad &n ekonomibyggnad
eller byggnad for takts utnyttjande, om byggnaderna sam-
manlagt &r varda minst 50 000 kr

— obebyggd tomt, som avstyckats eller bildats genom annan
fastighetshildning fér byggnadsandamal under de senaste
tva aren

— obebyggd tomt, for vilken giltigt bygglov eller férhands-
besked foreligger.
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Tomt, tomtplats
m.m.

2-hektarsregeln,
m.m.

— Tomtmark, som utgor sjalvstandig fastighet, om den enligt
detaljplan &r avsedd for bebyggelse och det inte & uppen-
bart att bebyggelse inte kommer att ske. Om genom-
forandetiden i detaljplanen gatt ut, bor marken inte indelas
som tomtmark, om den inte kan forvéntas bli bebyggd inom
tio ar fran taxeringsarets ingang.

— Mark som senast fem ar fore taxeringsaret var bebyggd
med annan byggnad &n ekonomibyggnad.

Angaende tomtmark till smahus, se den Handledning for
fastighetstaxering 2011, avsnitt 4.3 i del 2.

All tomtmark delas upp i bebyggelseenheter som kallas tomter.
Nagon skillnad i begreppen tomt och tomtplats foreligger inte
numera, vilket tidigare var fallet i frdga om tomt inom stads-
plan och tomtplats utom stadsplan. Med tomt avses saledes ett
omrade som ar bebyggt eller avses att bebyggas med en bygg-
nad eller med flera byggnader som tillsammans &r avsedda att
anvandas for ett andamal. Tomt omfattar forutom byggnad-
splats aven till bebyggelsen hérande gardsplan, tradgard,
parkeringsplats, upplagsplats o.d.

Indelning av ett kvarter i tomter kan ske genom uppréttande av
fastighetsplan, en fran fastighetsbildning fristiende atgéard.
Tomt kan vara en sjalvstandig fastighet eller del av sadan eller
besta av flera fastigheter eller fastighetsdelar.

Enligt huvudregeln i 2 kap. 4 8 FTL ska mark till fastighet som
ar bebyggd med annan typ av byggnad &n ekonomibyggnad
utgdra tomtmark. For att huvudregeln ska tillampas kravs att
forutséttningar avseende fastighetens beldgenhet och storlek ar

uppfyllda.

2kap. 48 FTL

... Mark till fastighet, som &r bebyggd med sméhus, dgarligenhet,
hyreshus, kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller
Ovrig byggnad, ska i sin helhet utgéra tomtmark, om fastigheten
ligger i ett &goskifte och har en total areal som inte verstiger tva
hektar. Detta ska dock inte galla om fastighetens mark till ndgon del
ska taxeras tillsammans med annan egendom enligt reglerna i 4 kap. ...

Forutsattningarna for att den aktuella marken ska indelas som
tomtmark ar saledes i forsta hand att den fastighet som marken
hor till

1. ligger i ett dgoskifte och
2. inte &r storre &n 2 ha.



Undantag fran
2-hektarsregeln

Avrundnings-
regler
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Enligt bestammelsen i 2 kap. 4 § FTL far fastighetens totala
areal inte Overstiga 2 ha for att 2-hektarsregeln ska tillampas.
Det ar darvid fastighetens totalareal enligt fastighetsregistret
S0m avses.

For att mark ska taxeras som tomtmark enligt 2-hektarsregeln
géller enligt 2 kap. 4 § att ingen del av den fastighet som
marken hor till ska samtaxeras enligt 4 kap. FTL med annan
egendom — dvs. egendom som tillhér en annan fastighet. De
regler i 4 kap. FTL som aktualiseras vid lantbrukstaxeringen &r
4 kap. 5 § forsta stycket p. 6 och andra stycket.

4 kap. 58 FTL

Taxeringsenhet ska omfatta byggnadstyper och dgoslag enligt en av
féljande kombinationer, om inte annat sdgs i andra och tredje
styckena, och ha en av foljande beteckningar for typ av taxerings-
enhet ...

7. ekonomibyggnad, &kermark, betesmark, produktiv skogsmark
och skogligt impediment (lantbruksenhet) ...

Sméhus och tomtmark for sddan byggnad som ligger pa fastighet
med A&kermark, betesmark, produktiv skogsmark eller skogligt
impediment, ska ingd i den lantbruksenhet som omfattar marken.

Om nagon del av den fastighet (registerfastighet i ett agoskifte
och inte storre an 2 ha), som den aktuella marken hor till ska
taxeras tillsammans med egendom pa annan fastighet som sags
vid 4 kap. 5 8 p. 6 géller inte forutsattningarna i 2 kap. 4 § om
beldgenhet och storlek enligt 2-hektarsregeln for indelning som
tomtmark. Enligt 4 kap. 5 8 sista stycket ska vidare tomtmark
till smahus som ligger pa registerfastighet med aker-, betes-
eller produktiv skogsmark eller skogligt impediment ingd i den
lantbruksenhet som omfattar denna mark.

Som angetts ovan ska fastighetens totala areal vid bedém-
ningen av om 2-hektarsregeln &r tillamplig bestdmmas till den i
fastighetsregistret angivna totalarealen. Da det galler de &go-
slag som ska redovisas i fastighetstaxeringsbesluten ska
déaremot arealredovisningsreglerna i 20 kap. 5 § FTL beaktas.

20kap. 58 FTL

| beslutet skall vidare anges taxeringsenhetens totala, enskilt inne-
havda landareal. For lantbruksenhet skall den anges i hektar och for
Ovriga enheter i kvadratmeter.

Totalarealen for lantbruksenhet skall delas upp pa olika dgoslag.
Har &kermark delats in i flera varderingsenheter skall arealen anges
for varje sadan enhet. Avrundning av arealen for agoslag eller
varderingsenhet skall ske till hela hektar. Areal som understiger 0,5
hektar skall inte redovisas sarskilt.

For tomtmark som ligger pé lantbruksenhet skall arealen anges i
saval hektar som kvadratmeter.
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Exempel

Vidare ska enligt 4 § SKVFS 2008:8 matematisk avrundning
enligt Svensk Standard (SS) 014141 tillampas vid den i 20 kap.
5 8 FTL foreskrivna arealredovisningen.

Till f6ljd av avrundningsreglerna kan en fastighet, vars total-
areal enligt fastighetsregistret Gverstiger 2 ha och pa vilken
2-hektarsregeln darfor inte blir tillamplig, ha en sammanlagd
areal i fastighetstaxeringsbeslutet av de olika dgoslagen som
understiger 2 ha.

Aven vid bedomningen av om fastighetens mark ska sam-
taxeras med egendom pa en annan fastighet kan avrundnings-
reglerna ha betydelse.

Avrundningsreglerna kan leda till att den i taxeringsbeslutet
redovisade arealen avviker ifran den areal som finns i fastig-
hetsregistret. Redovisningsreglerna for alla dgoslag utom tomt-
mark finns i 20 kap. 5 8 andra stycket FTL. Arealen for dessa
ska redovisas i hela hektar. Enligt varderingsreglerna ska dessa
agoslag ocksa varderas per hela hektar. For tomtmark pa
lantbruksenhet ska enligt den sarskilda redovisningsregeln for
tomtmarken arealen redovisas i bade hektar och kvadratmeter.
Vérderingen av tomtmarken och Kklassificeringen av vérde-
faktorn storlek sker dock endast i kvadratmeter.

Mot bakgrund av de angivna lagrummen m.m. l&mnas i det f6l-
jande exempel avseende 2-hektarsregeln och undantag fran denna.

Exempel 1— totalt 19 900 kvm

Bete 1,59 ha
Tomt 2 000 kvm

Ekby + godsel-
anlaggning
2 000 kvm

Sméhus > 50 000 kr. Ekonomibyggnaden har varde om 250 000 kr.
Agaren ager inte ndgon annan fastighet i kommunen. Fastigheten
ligger i ett &goskifte.

Undantagsregeln i 2:4 om samtaxering enligt 4.3 blir darfor inte
tilldmplig, utan 2-hektarsregeln ska tillampas.

En S-enhet pa all mark inklusive bostaden.

En L-enhet p& ekonomibyggnaden.
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Exempel 2— totalt 21 000 kvm

Tomt 2 000 kvm

Bete 1,4 ha
Skog 0,3 ha

Ekby + godsel-
anlaganing

2-hektarsregeln blir inte tillamplig, d& arealen Gverstiger 2 ha.
Taxering ska ske enligt 4:5.

En L-enhet pa alltihop med ve for bostad, Ekby, 1 ha bete och
tomt 2 000 kvm.

Exempel 3— totalt 19 900 kvm resp. 4 ha

By 1:1 By 3:1

2,6 ha skog
1 ha bete
0,4 ha 6vrig mark

Hévdad tomt 1,3 ha
Ekby + gddselanlaggning
2 000 kvm

Bete 4 000 kvm

Samma agare till bada fastigheterna. 2-hektarsregeln bli inte tillamp-
lig pd By 1:1 pga. undantagsregeln i 2:4, som siger samtaxering
enligt 4:3 pa satt enligt 4:5 andra stycket.

Att betesmarksarealen understigen 5001 kvm saknar betydelse.
Fastigheterna bildar en sammanfdring.

En L-enhet med ve for ekonomibyggnaden, bostaden, tomt 2 000
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kvm, betesmark 1 ha, skog 3 ha och évrig mark 2 ha.
Men om betesmarken saknas pd By 1:1 blir fastigheten en
S-enhet. By 3:1 blir en L-enhet inkl. ekonomibyggnaden pa By 1.1

Exempel 4 totalt 21 000 kvm

Havdad tomt 1,6 ha
Ekby 2 000 kvm
Bete 0.3 ha

Totalarealen Gverstiger 2 ha. Taxering enligt 4:5. Det har ingen
betydelse att taxeringsvirde for betesmark inte kan A&séttas.
Taxera en L-enhet med ve fér tomtmark 16 000 kvm, bostadshus,
ekonomibyggnad och 2 ha évrig mark.

Exempel 5 totalt 19 900 kvm

Omrade 1 Omrade 2

11 000 kvm bete

8 000 kvm tradgérd
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Fastigheten ar under 2 ha, men &r uppdelad i 2 omréaden.
2-hektarsregeln i 2:4 &r da inte tillamplig.

Taxera en L-enhet enligt 4:3 pa sétt enligt 4:5 med bostad, tomt
8 000 kvm och 1 ha betesmark.

222 ‘Taktmark

2kap. 48§ FTL

Mark for vilken takttillstind enligt 9 kap. miljGbalken,
forordningen (1998:899) om miljéfarlig verksamhet och hélsoskydd
eller lagen (1998:812) med sarskilda bestdmmelser om
vattenverksamhet géller. Med takttillstdnd ska jamstillas pagéende
takt. Byggnad pa taktomrade for taktens utnyttjande hindrar inte att
marken indelas som taktmark. ...

Med pagaende takt bor dven avses takt fran vilken bortforts
material ett flertal ganger under den femarsperiod, som
narmast foregatt taxeringsaret, savida det inte ar uppenbart att
takten ar nedlagd. Vid pagaende takt bor med taktmark avses
ett omrade dar omfattningen av brytvard fyndighet uppskattas
till minst tio ganger det hittillsvarande normalarsuttaget, dock
endast om detta uttag Overstiger 1000 kubikmeter och
aterstaende fyndighet omfattar minst 10 000 kubikmeter. Med
byggnad som anvénds for tdkts utnyttjande bor avses t.ex.
krossverk, sorteringsverk, vissa lagringsfickor, maskinhall och
liknande (se Skatteverkets géllande allmanna rad).

Ett klart fall da det enligt det allmanna radets forsta stycke far
anses uppenbart att takten nedlagts ar brist pa brytvarda mate-
rial. Pa taktmark kan finnas byggnader av alla byggnadstyper.
For sadana byggnader ska tomtmark avskiljas som en sarskild
varderingsenhet om byggnaden inte &r avsedd for taktens
utnyttjande. Till byggnader for téktens utnyttjande réknas
frdmst sorteringsverk, vissa lagringsfickor, maskinhallar och
liknande byggnader for driftens omedelbara behov. Kontor och
liknande byggnad samt bostadsbyggnad for agare eller anstélld
torde inte anses som byggnad for taktens utnyttjande.

2.2.3 Akermark

2kap. 48§ FTL

... Mark som anvénds eller lampligen kan anvandas till véxtodling
eller bete och som &r l&mplig att pldjas. ...

Som akermark indelas aven mark som anvénds for faltmassiga
odlingar av koksvaxter, frukt och bar.

Med véxtodling eller bete avses dven betesvallar som anlagts
pa akermark och som ingdr i vaxtfoljden. Detta bor galla aven



66

Indelning av byggnader och mark, Avsnitt 2

da ny vall sas in utan mellanliggande odling av annan groda.
Med akermark bor dven avses mark som tidigare anvants till
vaxtodling eller bete men som nu ligger helt eller i huvudsak
outnyttjad om marken med hansyn till lage, beskaffenhet och
ovriga omstandigheter &r lamplig till vaxtodling eller bete och
ar lamplig att ploja. Med akermark bor normalt dven avses
mark som anvands for plantskoleverksamhet och mark med
energiskog. Med energiskog avses hér trad och buskar som
skordas med 3-5 ars mellanrum samt att marken, efter ett antal
skordar, forvantas komma att pldjas upp igen (se Skatteverkets
allmanna rad).

Vid tveksamhet om mark som anvénds till bete ska hanforas
till akermark eller betesmark, kan man gora det antagandet att
lantbrukaren 6vergar till kreaturslos drift. Skulle betesmarken i
sa fall kunna plojas och anvéandas for t.ex. spannmalsodling,
bor marken redovisas som akermark.

Arealen akermark ska enligt 20 kap. 5 & FTL redovisas i hela
hektar. Areal som understiger 0,5 ha ska inte redovisas sarskilt,
se avsnitt 2.2.1.

224 Betesmark

2kap. 48 FTL

... Mark som anvands eller lampligen kan anvéandas till bete och som
inte ar lamplig att pldjas. ...

Med betesmark bor avses mangariga slatter- och betesvallar
som inte avses bli plojda pa nytt. Detta bor gélla &ven mindre
eller oregelbundna inom betesmark belagna markomraden,
som tidigare anvants som aker men som inte langre plojs.

Med betesmark bor vidare avses mark som tidigare anvants till
vaxtodling eller bete men som nu ligger helt eller i huvudsak
outnyttjad om marken med héansyn till 1&4ge, beskaffenhet och
ovriga omstandigheter ar lamplig till bete men inte lamplig att
plojas.

Med betesmark bor aven avses mark som bor hallas 6ppen av
naturvards- eller kulturminnesvardsskal i stallet for att tas i
ansprak for virkesproduktion.

Mark som en langre tid inte varit foremal for slatter eller bete
och dér trad-, busk- eller slyvegetation boérjat trdnga in, bor inte
anses som betesmark (se Skatteverkets gallande allmanna rad).

For betesmark galler motsvarande arealredovisningsregler som
for akermark (se avsnitt 2.2.3). Mindre areal an 0,5 ha inom en
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taxeringsenhet redovisas darfor inte som betesmark, se avsnitt
2.2.1.

2.25 Produktiv skogsmark

2kap. 48§ FTL

. Skogsmark som enligt vedertagna beddmningsgrunder kan
producera i genomsnitt minst en kubikmeter virke per hektar och ar.

Definitionen av produktiv skogsmark i 2 kap. 4 8 FTL &ver-
ensstimmer med definitionen av detta dgoslag i skogsvards-
lagen (1979:429).

Med vedertagna bedémningsgrunder avseende skoglig produk-
tionsformaga bor avses de allméant anvanda boniterings-
metoderna med utgangspunkt fran den produktion som &r
mojlig med lampligt trédslag och lamplig skétsel. Harvid bor
inte hénsyn tas till méjlig produktionsékning genom mark-
forbattring. Med produktiv skogsmark bor dven avses sma
omraden av andra &goslag an produktiv skogsmark om de &r
mindre &n 200 kvadratmeter och belédgna helt inom produktiv
skogsmark. Men skogsmarksomraden understigande 2 500
kvadratmeter, som &r beldgna inom helt inom annat &goslag,
bor indelas som Ovrig mark. Med produktiv skogsmark bor
aven avses mark som tidigare anvénts for bete och som en
langre tid inte varit foremal for slatter eller bete och dar trad-,
busk- eller slyvegetation borjat trdnga in (se Skatteverkets
gallande allmanna rad).

Bedomningen av markens produktionsférmaga gérs med han-
syn till det skick marken befinner sig i vid ingangen av taxe-
ringsaret, den s.k. beskaffenhetstidpunkten. Vissa marker som i
och for sig ar foremal for annan markanvandning kan komma
att raknas som produktiv skogsmark. Skogsmark som berdrs av
naturreservatsforeskrifter eller biotopskydd ska betraktas som
skogsmark dven om inte markanvandningen syftar till virkes-
produktion (se Handledning for fastighetstaxering 2011,
avsnitt 13.3 i del 2).

Mark inom vilthdgn bor i allménhet anses som produktiv
skogsmark om det inte ar aker- eller betesmark (se Skatte-
verkets gallande allménna rad).

Till produktiv skogsmark hanférs daremot inte mark som
anvénds for plantskole- och froplantageverksamhet och inte
heller mark som anvénds for odling av s.k. ”pyntegront”.
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Mark som ligger helt eller i huvudsak outnyttjad och som med
hénsyn till 1age, beskaffenhet och 6vriga omstandigheter (jfr
lagen om skotsel av jordbruksmark) inte &r lamplig for vaxt-
odling eller bete réknas i allménhet som produktiv skogsmark.
Undantag utgér mark som inte bor tas i ansprak for virkes-
produktion péa grund av sarskilda forhallanden. Harmed avses
t.ex. mark som bor héllas 6ppen av naturvards- eller kultur-
minnesvardsskal.

For energiskog finns speciella bestdmmelser, jfr avsnitt 2.2.3.

For produktiv skogsmark galler pa grund av arealredovisnings-
reglerna i 20 kap. 5 § FTL liksom for akermark och betesmark
att arealen skogsmark ska redovisas i hela hektar och att
mindre areal &n 0,5 ha inom en taxeringsenhet inte ska indelas
som produktiv skogsmark, se avsnitt 2.2.1.

2.2.6 Skogligt impediment

2kap. 48§ FTL

Improduktiv skogsmark samt trdd- och buskmark. Med
improduktiv skogsmark avses skogsmark som inte &r produktiv
skogsmark. Med skogsmark samt trad- och buskmark avses det-
samma som i 2 och 2 a §§ skogsvardslagen (1979:429).

Till skogligt impediment kommer saledes att hanforas bl.a.
nedlagda grustag och torvtakter om produktionsformagan for
produktiv skogsmark inte uppnas.

Angaende vatmarker, se Handledning for fastighetstaxering
2011, avsnitt 4.5 i del 2.

Mindre areal &n 0,5 ha inom en taxeringsenhet ska inte redo-
visas som skogligt impediment enligt samma arealredovisnings-
regler som galler for bl.a. produktiv skogsmark, se avsnitt 2.2.1.

2.2.7 Ovrig mark

2kap. 48 FTL
... Mark som inte skall utgéra nagot av de tidigare nsmnda agoslagen.

Som 6vrig mark indelas som regel bl.a.
— mark inom detaljplan, som &r avsedd for allmén plats

— iordningstdllda och upplatna allmanna platser, varmed i
forsta hand avses vdgar och annan mark for allmant kom-
munikationsandamal

— begravningsplatser



Indelning av byggnader och mark, Avsnitt2 69

— militdra 6vningsfalt som inte anvéands for annat andamal,
t.ex. skogsproduktion

— mark for kanaler, jarnvégar och andra véagar
— omrade for flygfalt
— hamnomrade

— idrottsplatser, skidbackar, golfbanor och obebyggda delar
av campingplatser

— kalfjall
— kraftledningsgator i skogsmark och i skogligt impediment
— mark fér ekonomibyggnad

— impediment i anslutning till jordbruksmark, t.ex. vagar och
Oppna diken, brukningshinder, m.m.

| upprékningen forekommer mark som, om den &r bebyggd
med byggnad, normalt kommer att indelas som tomtmark till
byggnaden.
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3 Skatte- och avgiftsplikt

3.1 Allmant

3kap. 18 FTL
Fastighet ar skatte- eller avgiftspliktig, om inte annat anges i 2—4 §8.

Huvudregeln &r att fastighet ar skatte- och avgiftspliktig om
den inte ska undantas enligt reglerna i 3 kap. 2-4 §8§ FTL.

Enligt 2—4 88 undantas viss egendom fran skatte- eller avgifts-
plikt. Skatte- eller avgiftsfrineten bygger pa den samhéllsnytta
som denna egendom anses medféra. Den egendom, for vilken
skatte- eller avgiftsfrihet galler, utgors i stort sett av

specialbyggnad

egendom som ingar i nationalpark
— lantbruk for vard- eller skolandamal
— byggnad som dgs av vissa institutioner.

Enligt 1 kap. 1 § FTL ska taxeringsvarde inte asattas fastighet
som enligt 3 kap. undantas fran skatte- och avgiftsplikt.

3.2 Specialbyggnader

3 kap. 2 § forsta stycket FTL

Fran skatte- och avgiftsplikt ska undantas specialbyggnad, sddan
byggnad under uppférande samt tomtmark och 6vrig mark som hor
till byggnaden. Fran skatte- och avgiftsplikt ska ocksd undantas
markanléggning som hor till fastigheten.

Indelningen av byggnader i specialbyggnader ar grundad pa
uppfattningen att de aktuella byggnaderna anvands for sam-
héllsnyttiga andamal. Specialbyggnaderna har enligt 3 kap. 2 §
FTL undantagits fran skatte- och avgiftsplikt. Detta galler dven
sadan byggnad under uppférande.

Indelningen i byggnadstyper ska enligt den s.k. dvervdgande-
principen ske med hansyn till vad byggnaden till évervagande
delen &r inrattad eller anvénds for (jfr 2 kap. 3 § FTL). Indel-
ningen i specialbyggnad sker med hénsyn till byggnadens
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anvandningssatt. Som en foljd av dvervdgandeprincipen
kommer en byggnad i sin helhet att bli endera helt skatte- och
avgiftspliktig eller helt skatte- och avgiftsfri. Nagon upp-
delning av byggnaden i en skatte- och avgiftspliktig och en
skatte- och avgiftsfri del ska saledes inte goras.

Aven tomtmark och 6vrig mark som hor till specialbyggnad
ska undantas fran skatte- och avgiftsplikt. Obebyggd tomtmark
avsedd att bebyggas med specialbyggnad torde daremot vara
skatte- och avgiftspliktig. Markanldggningar som hor till
specialbyggnad ska ocksa vara skatte- och avgiftsfria. Mark-
anlaggningar som med servitut knutits till sadan byggnad ar
darfor undantagna fran skatte- och avgiftsplikt. Om kraftled-
ningar och VA-ledningar utgor fast egendom torde de ocksé —
&ven om de inte hor till specialbyggnad eller annan egendom
som &r skatte- och avgiftsfri enligt 3 kap. — utgora sadana
markanldggningar for vilka enligt 7 kap. 16 8 punkt 3 FTL
nagot varde inte ska bestimmas.

3.3 Nationalpark

3 kap. 2 § andra stycket FTL
Fran skatte- och avgiftsplikt undantas dven nationalparker.

For att bevara stérre sammanhangande omrade av viss land-
skapstyp i dess naturliga tillstand eller i vasentligen oférandrat
skick kan enligt 7 kap. 2 § MB (tidigare 4 § naturvardslagen)
staten tillnérig mark avséttas till nationalpark. Nationalpark
avser saledes den avsatta marken. Denna &r enligt 3 kap. 2 §
FTL undantagen fran skatte- och avgiftsplikt. Detsamma torde
gélla byggnad som betjanar nationalparken men inte bostads-
byggnader for personal och besdkande.

34 Lantbruk for vard- eller skolandamal

3kap.38FTL

Fran skatte- och avgiftsplikt ska undantas ekonomibyggnad, aker-
mark, betesmark, produktiv skogsmark, skogligt impediment och
6vrig mark samt markanlaggning som hor till fastigheten, om denna
till dvervdgande del anvénds for

1. sadan vard eller omsorgsverksamhet som bedrivs i vérd-
byggnad

2. undervisning eller forskning som bedrivs vid sddan skola som
namns i definitionen vid skolbyggnad i 2 kap. 2 §.
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3.5 Egendom som &gs av vissa
institutioner

3kap. 48§ FTL

Byggnad samt tomtmark och évrig mark som hor till byggnaden samt
markanliggning som hor till fastigheten ska undantas frén skatte- och
avgiftsplikt om fastigheten ags av nagon av féljande institutioner och
om den till 6vervagande del anvands i deras verksamhet sasom
sadana:

1. kyrkor samt barmhértighetsinrattningar som avses i 7 kap. 15 §
inkomstskattelagen (1999:1229) samt sddana sarskilda rattssubjekt
som avses i 10 § forsta stycket lagen (1998:1592) om inférande av
lagen (1998:1591) om Svenska kyrkan

2. stiftelser, ideella foreningar och registrerade trossamfund som
uppfyller kraven i 7 kap. 3 8 forsta stycket respektive i 7 kap. 7§
forsta stycket inkomstskattelagen

3. akademier, Nobelstiftelsen, stiftelsen Dag Hammarskjolds
Minnesfond, Apotekarsocietetens stiftelse for framjande av farmacins
utveckling m.m., stiftelsen Sveriges sjomanshus

4. s&dana studentkarer, nationer och samarbetsorgan som avses i
7 kap. 16 8 inkomstskattelagen och

5. utldndska staters beskickningar.

Skatte- och avgiftsfriheten ska endast avse egendom, som enligt
4 kap. 5 § utgdr annan typ av taxeringsenhet &n lantbruksenhet.

Enligt bestdmmelsen undantas framst byggnader, tillhtriga
vissa uppraknade rattssubjekt, fran skatte- och avgiftsplikt. En
forutséttning for skatte- och avgiftsfrineten ar att byggnaden
anvands i agarens verksamhet som sadan. Om nagon av de
angivna institutionerna dger en byggnad, som till 6vervagande
delen hyrs ut at annan for att anvandas t.ex. som affar, &r en
sadan byggnad inte skatte- och avgiftsfri. Om vidare t.ex. en
barmhértighetsinrattning upplater en 6vervagande del av sin
byggnad till en utlandsk stats beskickning och hyr ut resten till
lagerlokal &r byggnaden skatte- och avgiftspliktig.

Med sadan byggnad och/eller markanlaggning som hor till
fastigheten bor avses byggnad/markanlaggning pa préastlone-
fastighet om denna till dvervigande del anvénds i &garens
verksamhet som sadan dvs. dess religiosa verksamhet, t.ex.
pastorsexpedition. Men boende bor inte anses utgora religios
verksamhet (se Skatteverkets gallande allmanna rad samt
Skatteverkets stallningstagande 2004-10-04, dnr 130 570562-
04/111).
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4 Taxeringsenhet

4.1 Allmant

4 kap. 18§ FTL

Taxeringsenhet ar vad som skall taxeras for sig. Fastighet skall utgora
taxeringsenhet, om inte annat féreskrivs.

Med fastighet avses har i forsta hand enhet i fastighetsregistret
— registerfastighet — dvs. s.k. traditionella fastigheter och tre-
dimensionella fastigheter liksom vissa aldre rattsinstitut sasom
vattenverk pa annans mark. Om sadana institut ar inforda i
fastighetsregistret ar de att anse som registerfastigheter (jfr
SOU 1979:32, s. 328).

Egendom som enligt bestammelserna i 4 kap. FTL ska inga i
en taxeringsenhet ska i huvudsak uppfylla foljande forutsatt-
ningar:

— ha samma &gare

— vara beldgen i samma kommun

— ha samma skatte- och avgiftspliktsforhallande

— omfatta vissa kombinationer av dgoslag och byggnadstyper.

For olika typer av egendom, som enligt de nu ndmnda reglerna
normalt ska utgdra en taxeringsenhet, géller en del sarskilda
indelningsregler. Sa ska t.ex. en lantbruksenhet utgoras av
egendom som ingdr i en och samma brukningsenhet. Se vidare
harom i avsnitt 4.6.4.

4.2 Samma agare

4 kap.2 § FTL

Har skilda delar av en fastighet olika &gare skall fastigheten uppdelas
i taxeringsenheter enligt agarférhallandena.

Om det finns flera &gare med s.k. ideella andelar ska detta inte
foranleda uppdelning av fastigheten i olika taxeringsenheter.
For fastighet med flera agare (jfr avsnitt 1.3) far uppdelning i
flera taxeringsenheter med hansyn till &garférhallandena
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Overlatelse av
fastighetsdel

saledes ske endast om dganderatten &r knuten till visst omrade
av fastigheten.

For att tva fastigheter, som var och en ags av flera delagare,
ska kunna taxeras tillsammans som en taxeringsenhet kravs i
forsta hand att deldgarna i de bada fastigheterna ar desamma.
Vidare torde det krdvas att andelsférdelningen mellan del-
dgarna ar densamma i bada fastigheterna. Ager saledes A 25 %
och B 75 % i fastigheten 1 torde det vara nddvandigt att A ager
25 % och B 75 % ocksa i fastigheten 2 for att fastigheterna 1
och 2 ska kunna taxeras som en taxeringsenhet.

Kop av fastighet forutsatter vissa formkrav, bl.a. en forklaring
av séljaren att egendomen Overlats pa koparen (4:1 JB). Ett
kop, som syftar till att en registerfastighet ska delas upp i olika
omraden pa skilda agare, ar giltigt endast om fastighetsbild-
ning sker i dverensstdmmelse med kopeavtalet (jfr 5 kap. 7 §
JB) genom forrattning som sokts inom sex manader efter det
att kopehandlingen uppréttades. Dagen for tilltrade och
betalning saknar normalt betydelse, liksom att kopet &r
villkorat av ndgon framtida handelse.

Nar en fastighetsreglering baseras pa ett avtal om kop, dvs. ett
avtal som innebér ett formellt korrekt och giltigt kdp enligt
4 kap. jordabalken (JB), ar avyttringstidpunkten nar kope-
kontraktet undertecknas. Att forvarvet sedan fullféljs genom
en fastighetsreglering och att kbparen for sin beskattning anses
ha forvarvat fastigheten genom en fastighetsreglering medfor
inte att avyttringstidpunkten ar annan &n kopekontraktsdagen.

En fastighet kan ocksa helt eller delvis overforas till annan
&gare genom en frivillig dverenskommelse om fastighets-
reglering. Den primara skillnaden mellan ett sadant avtal och
ett kOpeavtal ar att kopeavtalet innehaller en forklaring av
saljaren att egendomen Gverlats pa koparen.

I NJA 2001 s. 456 anfor Hogsta Domstolen bl.a. foljande:

"Nar tva fastighetsdgare ar overens om en mark-
overforing och en fastighetsreglering sker i enlighet
darmed kan resultatet sdgas bli detsamma som om
marken Gverlatits. Nagot laga fang foreligger dock inte.
Ett medgivande till markdverforing ar att se som ett led
i en officiell forrattning och kan narmast jamfoéras med
en processhandling. | motiven till 5kap. 18§ FBL
framhalls emellertid att markoverforing med stod av
medgivande 6ppnar mojligheten till transaktioner med
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samma reella innebdérd som Gverlatelser av fast egen-
dom (se prop. 1969:128 s. B 450 f. och 456 samt prop.
1967:167 s. 96).”

En oOverenskommelse om overféring av mark genom
fastighetsreglering utgor alltsa i sig inget laga fang av
markomradet och kan darfor inte ensamt konstituera en
civilrattslig aganderattsévergang. Parterna ar dock rattsligt
bundna av att genomféra en bestdmd &garfordndring, varfor
avtalet i realiteten har samma innebdrd for parterna som en
forsaljning.

Innan fastighetsbildning skett kan den nya agaren bara fa
vilande lagfart pa sitt forvarv. Vid fastighetstaxeringen gors
dock efter kontraktsdagen inte nagon skillnad pa &gare som har
lagfart och &gare som inte har lagfart.

Har den nya &garen sokt forrattning inom foreskriven tid men
avslas fastighetsbildning i enlighet med kopet, som darmed blir
ogiltigt, ska detta saledes likval fram till avslagsbeslutet
beaktas vid fastighetstaxeringen. Det innebér t.ex. att om det
fran en fastighet forséljs ett omrade i december 2012 och
fastighetshildning avslas i augusti 2013 sa ska omradet utgora
sérskild taxeringsenhet vid taxeringen 2013. Detta beslut ska
dock undanréjas nér vetskap erhalls om avslagsbeslutet.

Har skilda delar av en fastighet olika dgare skall fastigheten
uppdelas i taxeringsenheter enligt &garférhallandena (4 kap.
28 FTL). | RA 1993 ref. 65 har Regeringsratten vid tillamp-
ning av denna regel om fastighetens agarforhallanden, ansett
att aganderdatten till det berérda markomradet Gvergatt redan
vid dverenskommelsen om fastighetsreglering. Regeringsratten
anforde &ven att "Den omstandigheten att dverenskommelsen
var avsedd for en kommande fastighetsreglering andrar
ingenting i har berérda hanseenden”.

Andra regler géllde tidigare och uppdelning av en fastighet pa
omraden kunde da ske. Nagra av dessa aldre regler har alltjamt
betydelse i vissa fall. Det géller framst s.k. sémjedelning och
arealoverlatelse. Dessa regler ar alltjamt giltiga oavsett om
fastighetsbildning soks eller kan beviljas enligt nu gallan-
de krav for fastighetsbildning. Denna privata aldre jorddelning
kan erkdnnas enligt lagen (1971:1037) om &ganderétts-
utredning och legalisering.

En uppdelning av en registerfastighet pa flera taxeringsenheter
kan saledes bli aktuell vid samjedelning. En samjedelad fastig-
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Arealoverlatelse

het far dock delas upp pa flera taxeringsenheter endast om
sdmjedelningen &r giltig, vilket forutsatter att den skett fore
den 1 juli 1962 (i vissa delar av Kopparbergs lan fore 1952).
Tidpunkten galler &ven som forutsattning for legalisering av
andra aldre former av privat jorddelning.

| vissa fall kan arealGverlatelse, t.ex. kp av ett omrade av en
fastighet fore 1968, vara giltig, oavsett om avstyckning sokts
eller kan beviljas. Om kopet skett 1968 eller senare ska anso-
kan om fastighetsbildning dock ha gjorts inom sex manader
efter det kdpehandling upprattats for att kopet ska vara giltigt.

Aven i vissa andra speciella fall ska egendom inom en register-
fastighet delas upp pa flera taxeringsenheter. Ett exempel pa
detta ar vissa speciella aganderattsforhallanden. Ett sadant &r
da en person ensam &ger marken och samma person till-
sammans med annan &ger en byggnad som ar uppford pa
marken. | det fallet ska indelningen i taxeringsenheter ske s&
att marken bildar en egen taxeringsenhet och byggnaden en
annan.

Se dven avsnitten 1.2 och 1.3.

4.3 Samma kommun

4 kap. 38 FTL

For bildande av taxeringsenheter skall fastigheter och fastighetsdelar
med samma dgare inom samma kommun féras samman. Den
sammanfdrda egendomen skall utgdra en taxeringsenhet, om inte
annat sags i 4-9 §8.

Varje dgares totala fastighetsinnehav inom en kommun bildar
en tankt egendomsmassa som normalt kommer att utgéra en
taxeringsenhet. Om for egendomens olika delar géaller skilda
skatte- och avgiftspliktsforhallanden (4 kap. 48 FTL) eller
skild anvandning eller beskaffenhet (4 kap. 5-9 §8), ska fastig-
hetsinnehavet dock delas upp pa flera taxeringsenheter.

4.4 Samma skatte- och avgiftsplikts-
forhallande

4 kap. 4 § FTL

Taxeringsenhet ska omfatta antingen skatte- och avgiftspliktig
eller skatte- och avgiftsfri egendom.

Taxeringsenhet far inte omfatta byggnader och mark med olika
skatte- och avgiftspliktsforhallanden. Om saledes bade en
skatte- och avgiftspliktig och en skatte- och avgiftsfri byggnad
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finns pa en registerfastighet och byggnaderna och marken har
samma &gare, ska en uppdelning goras sa att tomtmark avskiljs
for varje byggnad. Vardera byggnaden med avskild tomtmark
ska harefter bilda en taxeringsenhet, varav en blir skatte- och
avgiftspliktig och en blir skatte- och avgiftsfri. Motsvarande
uppdelning av en byggnad kan pa grund av den s.k.
overvéganderegeln i 2 kap. 3 8 FTL inte bli aktuell eftersom en
byggnad i sin helhet &r antingen skatte- och avgiftspliktig eller
skatte- och avgiftsfri beroende pa vad den till dvervagande del
&r inréttad till och/eller anvénds for.

4.5 Taxeringsenhetstyper

4.5.1 Allméant

4 kap. 5 § forsta stycket FTL

Taxeringsenhet ska omfatta byggnadstyper och égoslag enligt en av
féljande kombinationer, om inte annat sdgs i andra och tredje styck-
ena, och ha en av féljande beteckningar for typ av taxeringsenhet

1. sméhus och tomtmark for sédan byggnad (smahusenhet)

2. agarlagenhet och tomtmark for sadan byggnad (4garlagenhets-
enhet)

3. hyreshus och tomtmark fér sddan byggnad (hyreshusenhet)

4. industribyggnad, ovrig byggnad, tomtmark for sddana byggna-
der, vattenverk pa annans grund samt sadan fiskefastighet som avses i
10 § lagen (1970:995) om inforande av nya jordabalken (industrienhet)

5. taktmark samt industribyggnad och évrig byggnad pa sddan
mark (industrienhet)

6. specialbyggnad och tomtmark for sddan byggnad (specialenhet)

7. ekonomibyggnad, &kermark, betesmark, produktiv skogsmark
och skogligt impediment (lantbruksenhet)

8. kraftverksbyggnad, tomtmark till kraftverksbyggnad och fall-
ratt (elproduktionsenhet). Som elproduktionsenhet betecknas ocksé
en taxeringsenhet vars varde till 6vervagande del utgérs av ratt till
andels- eller ersattningskraft.

| 4 kap. 5 § forsta stycket FTL anges huvudregeln for indel-
ningen i taxeringsenheter. Den innebér att varderingsenheter
avseende byggnader och mark i bestdamda kombinationer fors
samman for att bilda taxeringsenheter. FOr var och en av dessa
enheter bestams skatte- och avgiftspliktsforhallande och
dérefter taxeringsvérde. Grunden for indelningen i de olika
taxeringsenhetstyperna &r det skilda anvandningssattet for
egendomen for bostéder, for industri, for lantbruk m.m. Detta
kommer i 4 kap. 5 8 till uttryck genom att endast egendom som
ar inrattad eller anvéands for visst andamal far foras samman till
en taxeringsenhet av viss enhetstyp. Enhetstyperna &r sju: sma-
husenhet, &garldagenhetsenhet, hyreshusenhet, industrienhet,
specialenhet, lantbruksenhet och elproduktionsenhet.
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I punkt 1 av bestdimmelsen anges de kombinationer i vilka
varderingsenheter for smahus och mark for smahus ska utgéra
en taxeringsenhet betecknad smahusenhet. En sadan enhet
bestar vanligen av en eller flera tomter med tillhérande sma-
hus. Smahusenhet kan ocksa utgdras av enbart tomtmark eller
enbart smahus.

Om t.ex. ett industrikomplex, bestaende av flera byggnader,
innehaller saval hyreshus som industribyggnad maste enligt
bestdmmelserna i punkterna 2 och 3 en uppdelning ske av
komplexet i tva taxeringsenheter, en hyreshusenhet och en
industrienhet.

| samma taxeringsenhet som taktmark kan endast inga sadana
industribyggnader och 6vriga byggnader som dr nddvandiga
for taktens utnyttjande och omedelbara drift, sdsom krossverk,
sorteringsverk, vissa lagringsfickor och maskinhallar. Byggnad
som ligger i anslutning till tdkt och som &r inrdttad for bostad
ska daremot forses med tomtmark och tillsammans med den
utgora en sarskild taxeringsenhet (smahusenhet).

4.5.2 Bostadsbyggnad pa lantbruksenhet

4 kap. 5 § andra stycket FTL

Smahus och tomtmark for sddan byggnad som ligger pé fastighet med
akermark, betesmark, produktiv skogsmark eller skogligt impe-
diment, ska inga i den lantbruksenhet som omfattar marken.

Enligt regler i 4 kap. 5 § FTL ska varderingsenheter avseende
smahus och tomtmark for smahus inga i lantbruksenhet da de
ar belagna pa registerfastighet som ocksa innehaller akermark,
betesmark, produktiv skogsmark eller skogligt impediment.
Det innebér att varderingsenheter avseende smahus och tomt-
mark ska inga i lantbruksenhet om de ligger pa en register-
fastighet med mark som indelats som ett eller flera av ago-
slagen akermark, betesmark, produktiv skogsmark eller skog-
ligt impediment och om marken ingar i en lantbruksenhet, se
avsnitt 2.2.1.

Som en foljd av indelningsregeln i 4 kap. 5 8 andra stycket
FTL kan tex. ett smastugeomrade komma att ingd i en
lantbruksenhet, om det pa den registerfastighet dar smahusen
eller tomtmarken ar beldgen ocksa finns aker-, betes- eller
produktiv skogsmark eller skogligt impediment.

Eftersom det vid indelning i taxeringsenheter betraffande
bostadsbyggnader pa lantbruk kravs att egendomen ska vara
beldgen pa en registerfastighet som helt eller delvis ingar i en
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lantbruksenhet géller dessutom att t.ex. en mangardsbyggnad
kring vilken tomten styckats av till egen fastighet inte kommer
att inga i den omgivande lantbruksenheten trots att samma
agarforhallanden foreligger.

Av prop. 1994/95:53 framgar foljande. Samtliga bostads-
byggnader med tillhérande tomtmark, som &gs av lantbruka-
ren, kommer med denna losning att ingd i lantbruksenheten.
Néar annan &n fastighetsagaren &ger byggnaden (smahus pa ofri
grund) taxeras byggnadens dgare for den del av taxerings-
vardet som avser byggnad. Byggnaden bor taxeras som en
smahusenhet. Tomtmarken kommer emellertid att redovisas i
lantbruksenheten i enlighet med det nyss sagda.

45.3 Taxeringsenhet med saneringsbyggnad och
ovrig mark

4 kap. 5 § tredje stycket FTL

Saneringsbyggnad och Gvrig mark kan ingd i samtliga taxerings-
enheter under punkterna 1-8 i forsta stycket. Ovrig mark ska i regel
ingd i lantbruksenhet. I annat fall ska 6vrig mark taxeras tillsammans
med den tomtmark eller tdktmark som ligger ndrmast. Har 6vrig mark
stor omfattning och saknar den samband med annan mark, som har
samma dagare, ska den dock bilda en taxeringsenhet. Taxeringsenhet,
som bestdr av endast ovrig mark, betecknas industrienhet, om den
ligger till 6vervdgande del inom tatort och lantbruksenhet, om den
ligger till overvigande del utanfor sddan ort.

Betraffande definitionen av vad som avses med sanerings-
byggnad, se avsnitt 2.2 och 5.4.1.

Ovrig mark kan ingd i alla de olika typerna av taxeringsenheter.
Fragan om 6vrig mark ska taxeras tillsammans med annat &go-
slag ska bedémas med utgangspunkt fran &garens fastighetsinne-
hav inom kommunen. Om samma person &ger bade akermark
och 6vrig mark inom samma kommun, bér den 6vriga marken
foras ihop med akermarken till en lantbruksenhet.

Om &garen till 6vrig mark istéllet fér mark for lantbruk
innehar tomtmark eller tdktmark i kommunen, boér den dvriga
marken inga i en taxeringsenhet med de senare dgoslagen.

Ovrig mark fér bilda egen taxeringsenhet om innehavaren inte
ager annan mark inom kommunen eller da den 6vriga marken
ar av stor omfattning. Om en sadan taxeringsenhet ligger inom
tattbebyggt samhélle ska den utgéra industrienhet och i dvriga
fall lantbruksenhet.
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Sméhusenhet

454 Specialregel for samfallighet

4 kap. 10 § forsta stycket FTL

Marksamféllighet eller anlédggningssamfallighet ska utgdra en
taxeringsenhet, om den forvaltas av juridisk person. Detta galler dock
inte om fastigheterna, som har del i samfélligheten, uteslutande eller
sd gott som uteslutande ar smahusfastigheter eller &garldgenhets-
fastigheter. Detta géller inte heller samfallighet, som avser enskild
vag eller dike eller som har ett ringa ekonomiskt varde.

Med uteslutande eller sa gott som uteslutande bor avses cirka
90 %.

Med ringa ekonomiskt varde bor avses mindre &n 50 000 kr (se
Skatteverkets gallande allmanna rad).

4.6 Sarskilda indelningsregler
46.1 Allmant

Utdver de regler som finns i 4 kap. 1-5 och 10 88 FTL galler
en del sarskilda regler for att viss egendom ska indelas sasom
en taxeringsenhet. Sadana sérskilda regler galler for

— smahusenhet

— hyreshusenhet
— specialenhet

— industrienhet
— téktmark

— ekonomibyggnader, akermark, betesmark, produktiv skogs-
mark, skogligt impediment och 6vrig mark

— vaxthus och djurstallar
— elproduktionsenheter
— egendom som tillhér staten.

46.2 Smahusenhet, hyreshusenhet, specialenhet och
industrienhet

4 kap. 6 § forsta stycket FTL

I smahusenhet, dgarlagenhetsenhet, hyreshusenhet, specialenhet och
industrienhet skall endast ingd egendom som ligger samlad och som
utgdr en ekonomisk enhet.

Med ekonomisk enhet br normalt avses en tomt med ett smahus.
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Specialenhet
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Flera smahus med tillhorande tomter bor i vissa fall anses
utgéra en ekonomisk enhet och ingd i samma taxeringsenhet
om de anvands av agaren pa likartat sétt. Detta bor galla om
tva eller flera smahus ligger intill varandra pd samma tomt och
fungerar tillsammans eller kompletterar varandra sasom
fritidshus med géststuga eller tvd smahus pa samma fastighet
men pa var sin tomt om fastigheten anvands som bostad for
agaren och narstaende eller hyrs ut i sin helhet.

Med ekonomisk enhet bor dven avses nar flera smahustomter
ligger intill varandra och har samma &gare och ingar i samma
smahusenhet och taxeras som en taxeringsenhet. Detta bor
galla sdval bebyggda som obebyggda tomter. Med bebyggda
smahustomter avses har tomter med hyresradhus, bostads-
rattsradhus, motell i form av smahus och arrendehus pa
jordbruk, samlade i tomtgrupper etc.

Flera arrendetomter med smahus pa ofri grund bor normalt
taxeras som en smahusenhet, om tomterna har samma &gare
och om tomterna ligger i en samlad grupp.

Med smahus bebyggda fastigheter som kan delas i flera tomter
bor normalt utgéra en smahusenhet. Detta bor ocksa gélla
oavsett om de olika delar, som en tomt kan delas i, &r
bebyggda eller ej. Ligger en bebyggd tomt bredvid en
obebyggd tomt och har de samma é&gare, bor de normalt
taxeras som en taxeringsenhet. Finns det undantagsvis anled-
ning att anse att tomter for smahus inte utgor en ekonomisk
enhet, trots att de ligger intill varandra, bér tomterna anses
utgora sérskilda taxeringsenheter (se Skatteverkets gallande
allméanna rad).

Med ekonomisk enhet bor normalt avses en tomt med ett
hyreshus. Tva eller flera tomter med hyreshus bor betraktas
som en ekonomisk enhet och ingd i samma hyreshusenhet om
de olika byggnaderna ligger intill varandra i t.ex. samma
kvarter eller pa annat satt ligger i en samlad bebyggelsegrupp
och att de utgdr en ekonomisk enhet, dvs. forvaltas
tillsammans och drivs foretagsmassigt som en enhet (se Skatte-
verkets gallande allménna rad).

Med ekonomisk enhet bor normalt avses en tomt med en
specialbyggnad. Tva eller flera tomter med specialbyggnader
bor betraktas som en ekonomisk enhet och inga i samma
specialenhet om de olika byggnaderna ligger intill varandra och
ar av samma slag av specialbyggnad sasom vardbyggnader inom
ett sjukhusomrade, traningslokaler och omkladningsbyggnader
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Industrienhet

pa en idrottsplats, byggnader inom militart omrade, m.m. (se
Skatteverkets géllande allmanna rad).

Med ekonomisk enhet bér normalt avses en tomt med en in-
dustribyggnad. Detta galler dven nar sddana byggnader ligger
samlade och &gs av den som hyr ut dem eller bedriver sin verk-
samhet dar och utgér en ekonomisk enhet dvs. att de forvaltas
tillsammans och drivs féretagsmassigt som en enhet.

Med att egendomen ligger samlad bor avses att industribygg-
naderna ligger pa tomtmark som inte &r atskild genom annat &n
mark som anvands for kommunikationsandamal eller annat
allmant andamal (se Skatteverkets gallande allméanna rad).

46.3 Taktmark

4 kap. 78§ FTL

Bestar taktmark av skilda markomraden skall varje sddant omrade
utgora en taxeringsenhet. Omfattas omrdden av samma taktplan
enligt miljobalken eller motsvarande aldre bestammelser skall de
dock utgdra en taxeringsenhet.

I normalfallet kommer varje omrade, bestaende av taktmark,
att utgora en taxeringsenhet. De omraden som ligger inom en
och samma téktplan ska dock sammanforas till en taxerings-
enhet.

4.6.4 Brukningsenhet for lantbruk

4 kap. 8§ FTL

Taxeringsenhet ska omfatta ekonomibyggnad, kermark, betesmark,
produktiv skogsmark, skogligt impediment eller 6vrig mark som
ingdr i en brukningsenhet.

Med brukningsenhet bor avses framst vad som administrativt
och redovisningsmassigt utgdr en enhet.

Vid storre innehav som omfattar arrendegardar bor dessa
utgbra egna taxeringsenheter. Detta géller dock inte sido-
arrenden.

Med brukningsenhet avseende skogsbolags och andra
markdgares storre fastighetsinnehav bor avses de forvalt-
ningsenheter som dgaren tillampar (se Skatteverkets gallande
allméanna rad).

Betraffande byggnad pa ofri grund pa lantbruksenhet, se
avsnitt 4.5.2.
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4.6.5 Véaxthus och djurstallar

Enligt 2 kap. 2 § FTL ska byggnad som é&r inrattad for jordbruk
eller skogsbruk, t.ex. vaxthus och djurstallar indelas som
ekonomibyggnad. Aven vixthus och djurstall som saknar
anknytning till jordbruk och skogsbruk ska enligt 2 kap. 4 §
indelas som ekonomibyggnad.

4 kap. 6 § andra stycket FTL

Vaxthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk eller
skogsbruk ska bilda egen lantbruksenhet.

Véxthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk
eller skogsbruk ska saledes med hansyn till bestimmelsen i
4kap. 68§ FTL inte inga i taxeringsenhet som avser en
brukningsenhet med akermark, betesmark, skogsmark, skogligt
impediment och/eller sddan ekonomibyggnad, t.ex. véxthus
eller djurstall, som &r inrdttad for jordbruk eller skogsbruk.
Véxthus och djurstall utan anknytning till jord- eller skogsbruk
ska i stallet utgora sérskild lantbruksenhet.

4.6.6 Elproduktionsenheter

4 kap. 10 § andra och tredje styckena FTL

I en elproduktionsenhet far inte kraftverksbyggnad, mark eller mark-
anlaggning inga som tillhor mer an ett av foljande slag av kraftverk:
vattenkraftverk, karnkraftverk, kraftvarmeverk, kondenskraftverk
eller vindkraftverk.

Regleringsanlaggning huvudsakligen avsedd for vattenkrafts-
andamal ska inte utgora en taxeringsenhet utan beaktas vid taxering-
en av de vattenkraftverk som har nytta av anldggningen.

4.6.7 Statens fastigheter

4 kap. 9§ FTL

Fastighet, som tillhor staten och som forvaltas av skilda myndigheter,
far uppdelas i taxeringsenheter efter de olika myndigheternas
forvaltningsomraden.
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5 Varderingsgrunder och
varderingsregler

Vérderingsgrunderna och vérderingsreglerna i FTL finns i
lagens 5-7 kap. Véarderingsmetoderna och vérderingsmodel-
lerna for olika typer av byggnader och agoslag regleras i 8-
15 kap. FTL. Vérderingsmetoderna och vérderingsmodellerna
behandlas i de utgivna handledningarna for respektive fastig-
hetstaxering. | 1 kap. FTF finns regler som avser taxeringens
grunder, varderingsmetoderna och vérderingsmodellerna.

51 Taxeringsvarde
511 Allmént

Taxeringsvérde ska bestdmmas for varje skatte- och avgifts-
pliktig taxeringsenhet (5 kap. 1 § FTL).

Den tekniska konstruktionen av anvisningarna med Klass-
indelning av vardefaktorer samt avrundade riktvarden i tabeller
medfor oundvikligen en viss schablonmassig vardering. Valet
av taxeringsvardeniva och anknytningen till ar for att bestam-
ma marknadsvardenivan beror pa osakerheten i forfarandet och
den schablonméssiga varderingen som tillampningen av fast-
stallda anvisningar innebar. Det maste darfor sagas ligga i
systemet att ett taxeringsvarde motsvarande 75 % av mark-
nadsvardet inte alltid kan uppnas for varje enskild fastighet
eller enstaka fastigheter inom ett visst omrade. Av rattsfallet
RA 1978 1:81 framgér att taxeringsvérdet inte alltid kan
motsvara 75 % av marknadsvérdet for varje enskild fastighet.

For samtliga taxeringsenhetstyper ska taxeringsvardet mot-
svara 75 % av marknadsvardet.

5.1.2 Marknadsvarde

Med marknadsvardet for en taxeringsenhet avses det pris som
den sannolikt betingar vid en forséaljning pa den allméanna
marknaden.
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Sannolikt pris

Privatrattsliga
forpliktelser

Offentligrattsliga
forpliktelser

Vid vérderingen ska inte beaktas andra privatrattsliga forplik-
telser &n sddana som galler enligt servitut och liknande eller
som enligt tomtrattskontrakt galler om markens utnyttjande.

Vérderingen ska grundas pa de belaningsforhallanden som
normalt galler for likartade fastigheter.

Om tva eller flera fastigheter i olika kommuner skulle ha
utgjort en taxeringsenhet om de hade legat i samma kommun,
ska deras marknadsvarde bestdmmas, som om detta hade varit
forhallandet (5 kap. 3 § FTL)

Marknadsvardet ska liksom tidigare varit fallet utgora vérde-
ringsgrund vid fastighetstaxeringen. Med marknadsvérdet for
en taxeringsenhet menas det pris den sannolikt skulle ha
betingat vid en forsaljning pa den allméanna marknaden.

Marknadsvardet ska beréknas enligt den i 5kap. 58 FTL
angivna ortsprismetoden eller med ledning av en avkastnings-
berékning eller en produktionskostnadsberékning.

Marknadsvardet ska avse priset utan avrékning for avgifter
eller andra skulder eller for kapitalvardet av skyldighet att utge
undantag eller annan privatréttslig forpliktelse som inte &r han-
forlig till servitut. Detta innebdr att man vid vérderingen av
utarrenderade tomtplatser bortser fran arrenden, som inte kan
anses vara marknadsmassiga. Pa samma satt bortser man vid
varderingen av grustakter fran utgaende arrendepris pa gruset,
om det inte & marknadsmassigt.

Servitut och liknande, dvs. rattighet som knutits till fastig-
heten, ska daremot beaktas vid bestdmningen av taxerings-
vardet.

P& samma satt ska bestimmelser om markens utnyttjande som
tagits in i tomtrattskontrakt beaktas. Dessa bestdmmelser kan
ségas ha samma verkan som planbestammelser. Daremot ska
storleken av faktiska tomtrattsavgélder liksom faktiska
arrenden aldrig beaktas vid bestdmningen av taxeringsvardet.

Vidare bortser man fran den aktuella belaningen och utgar
i stallet fran en for fastighetstypen normal belaning.

Offentligrattsliga forpliktelser ska beaktas vid bestdmmandet
av marknadsvéarde enligt 5 kap. 3 8§ FTL genom justering for
saregna forhallanden enligt 7 kap. 58 FTL. Detta galler t.ex.
foreskrifter angdende markanvandning som meddelats med
stdd av lag (naturreservat m.m.).



Verkan av
kommungrans
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En taxeringsenhet kan endast bestd av egendom, som ar
beldgen i samma kommun (jfr 4 kap. 3 8 FTL). For fastigheter
i olika kommuner som skulle ha utgjort en taxeringsenhet, om
de legat i samma kommun, ska marknadsvérdet bestimmas
som om en enda taxeringsenhet funnits. Det marknadsvérde
som erhalls vid en sddan samvardering fordelas pa de olika
taxeringsenheterna.

5.1.3 Nivaar

Det ar vars genomsnittliga prislage ska laggas till grund for
bestimmande av taxeringsvardenivan betecknas nivaar.

Enligt 5 kap. 4 § forsta stycket FTL &r nivaaret andra aret fore
det ar da allman eller forenklad fastighetstaxering av en
taxeringsenhet sker.

I 5kap. 4 § andra stycket FTL anges att kopeskillingar for
fastighetsforsaljningar fran ar fore nivaaret ska korrigeras med
hansyn till den prisutveckling som skett t.0.m. nivaaret. Enligt
14 8 Skatteverkets foreskrifter om forberedelsearbetet infor
AFT 2013 (SKVFS 2011:5) ska vid fordndringar av marknads-
vardenivan prisutvecklingsfaktorer bestimmas sa att kope-
skillingarna kan avse den marknadsvardeniva som i genomsnitt
géllde under 2011.

Nivaaren for de allmanna fastighetstaxeringarna sedan 2007 ar
AFT Nivaar

2007 2005
2009 2007
2001 2009
2013 2011

514 Varderingsmetoder

Marknadsvéardet ska enligt 5kap. 58 FTL i forsta hand
bestdmmas med ledning av fastighetsforséljningar i orten (orts-
prismetoden).

Da fastighetsforsaljningar inte ger den ledning som behdvs kan
marknadsvardet bestdmmas med ledning av en avkastnings-
berdkning. Ger inte heller en avkastningsberdkning den
ledning som behdvs kan marknadsvardet uppskattas med
utgangspunkt i det tekniska nuvardet (produktionskostnads-
berakning). Aven i dessa fall ska dock hénsyn tas till
fastighetsforsaljningar i orten nar det &r mojligt.
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Orena kop

Fa eller inga kop
inom
vardeomradet

For vérderingen av de olika fastighetstyperna anges i 8-
15 kap. FTL, i 1 kap. FTF och i Skatteverkets foreskrifter m.m.
vilket varderingsforfarande som ska tillampas.

Vid tillampningen av ortsprismetoden ska enligt 5kap. 58
forsta stycket andra meningen FTL bortses fran ovid-
kommande omstandigheter som kan ha inverkat pa priset.
Hérvid bor foljande beaktas.

Kdpeskilling, som under senare tid erlagts for en viss fastighet,
kan inte utan vidare anses som ett exakt uttryck for marknads-
vardet. Fransett att kopeskillingen kan ha paverkats av
sarskilda forhallanden, sdsom slaktskap, affektionsvarde o.d.,
kan den vara ett toppris eller ett bottenpris, som inte motsvarar
det verkliga marknadsvardet. Sadant pris kan bero pa speciella
omstandigheter betraffande forsaljning eller kép vid en viss
tidpunkt, av ett obetanksamt inganget avtal, m.m. Forst om ett
nagot sa nar tillrackligt antal forséljningar skett, och det inte
finns anledning att anta att ovidkommande omstandigheter
inverkat pa prishildningen, kan det dras en tillforlitlig slutsats
angaende ett normalt varde i handel, dvs. marknadsvardet. Se
vidare Skatteverkets Handledning for forberedelsearbetet infor
allman och forenklad fastighetstaxering (SKV 338 utgava 1)
samt 1A kap. FTF.

I sista meningen av 5 kap. 5 8§ andra stycket FTL anges Klart
att hansyn regelméssigt ska tas till fastighetsforséljningar i
orten ocksd da varderingen sker med ledning av en avkast-
ningsberakning eller av en produktionskostnadsberakning.
I bestdmmelsen anges dock att h&dnsyn ska tas till fastighetsfor-
saljningar i orten nar det ar mojligt. Sadan hansyn kan saledes
inte tas i vissa fall da det inte ar mojligt att gora ortspris-
jamforelser.

Bestdmmelsen i 5 kap. 5 a § FTL ger stdd for att hdmta ledning
av forsaljningar inom andra vardeomraden, dar férutsattningar
for prisbildningen kan antas vara likartade. Detta kan bli
aktuellt om det inom ett vardeomrade salts for fa fastigheter
eller nagra fastigheter Overhuvudtaget inte salts inom
vardeomradet. 5kap. 5a8 FTL ger mojlighet att ga Over
vardeomradesgranser for att kartlagga vardenivan for saval
bebyggda som obebyggda enheter (jfr &ven avsnitt 5.2.3 om
tomtvardetabeller) for det fall ortsprismaterialet &r begrénsat.
Vilka forutsattningar som bor foreligga for en sadan jamforelse
far avgoras fran fall till fall. En jamforelse med samtliga
vardeomraden inom ett lan samt Gver lansgranserna bor dock
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regelmassigt ske for att undvika omotiverade vardeniva-
skillnader mellan relativt likartade vardeomraden eller vid
lansgransen om likartade forhallanden rader pa bada sidor om
gransen. Framfor allt vid forberedelsearbetet (provvarde-
ringen) &ar dessa jamforelser viktiga.

Det tekniska nuvardet ska bestimmas genom att ateranskaff-
ningskostnaden for byggnad eller markanlédggning multiplice-
ras med en nedrakningsfaktor. Denna faktor ska bestimmas sa
att man darigenom beaktar den vardeminskning som har
uppkommit mellan det &r da anldggningen kunde tas i bruk
(nybyggnadsaret) och andra aret fore taxeringsaret. Den
nedrakningsfaktor som bestdms for byggnader som kunnat tas i
ansprak under det sistnamnda aret ska tillampas aven for
byggnader som tas i ansprak senare under den l6pande
taxeringsperioden.

Med éteranskaffningskostnad for byggnad avses kostnaden for
att under andra aret fore taxeringsaret uppfora en motsvarande
anlaggning. Kostnaden kan bestdmmas antingen genom en
berdkning grundad pa erfarenheter om byggnadskostnadernas
storlek detta ar, eller genom en omrakning av den faktiska
byggnadskostnaden med en omrakningsfaktor. Denna faktor
ska bestdmmas sa att man darigenom beaktar &ndringen i
byggnadskostnad mellan nybyggnadsaret och andra aret fore
taxeringsaret (5 kap. 6 § FTL).

5.2 Delvarden m.m.

5.2.1 Allmant

Av 5kap. 78§ FTL framgar att vid taxeringen ska foljande
delvarden bestammas.

For smahus-, 4agarlagenhets-, hyreshus-, industri- och
elproduktionsenhet:

1. Byggnadsvérde
Byggnadsvarde dr vérdet av de byggnader som hor till
taxeringsenheten.

2. Markvérde
Markvérde dr vérdet av taxeringsenhetens tomtmark, takt-
mark, fallrdtt och markanl&ggningar.
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For lantbruksenhet:

1. Bostadsbyggnadsvérde
Bostadsbyggnadsvarde ar vardet av de smahus som hor till
taxeringsenheten.

2. Ekonomibyggnadsvarde
Ekonomibyggnadsvérde ar vardet av de ekonomibyggnader
som hor till taxeringsenheten.

3. Tomtmarksvérde
Tomtmarksvarde ar vérdet av taxeringsenhetens tomtmark.

4. Jordbruksvarde
Jordbruksvarde &r vérdet av taxeringsenhetens akermark,
betesmark och markanldggningar, som anvands eller behdvs
for véaxtodling.

5. Skogsbruksvarde
Skogsbruksvérde ar vardet av taxeringsenhetens produktiv
skogsmark med vaxande skog och markanlaggningar, som
anvénds eller behdvs for skogsbruk.

6. Skogsimpedimentsvérde
Skogsimpedimentsvarde ar vardet av de skogliga impedi-
ment som hor till taxeringsenheten.

Varje delvérde ska bestdammas for sig med tilldmpning av i
5 kap. 2-5 a 88 FTL angivna grunder.

Summan av delvdrdena utg6r taxeringsenhetens taxerings-
vérde, 5 kap. 8 § tredje stycket FTL.

5.2.2 Storlekskorrektion for lantbruk

Riktvardena for varderingsenheter som ingar i en lantbruks-
enhet ska bestammas med hansyn till de vardeforhallanden
som géller for medelstora lantbruksenheter. Lantbruksenhetens
sammanlagda riktvarde ska korrigeras med hansyn till storleks-
inverkan och sarskilda vérdeforhallanden, om det behdvs pa
grund av prishildningen. Detta bendmns storlekskorrektion.

I 5kap. 28 FTL foreskrivs att taxeringsvardet ska motsvara
75 % av taxeringsenhetens marknadsvarde. |5 kap. 8 8§ FTL
framgar att vid bestammande av delvarde for lantbruksenhet
far dock avvikelse ske fran 2 § vid storlekskorrektion enligt
7 kap. 4a § FTL.
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Reglerna om storlekskorrektionen behandlas nérmare i avsnitt
5.5. Berdkningen av storlekskorrektionen behandlas i Hand-
ledning for fastighetstaxering 2011, avsnitt 12 i del 2.

5.2.3 Tomtvéardetabeller

Vid 1996 ars smahustaxering infordes regler i FTF om en
schematisk vardering av tomtmark genom tillampning av tomt-
vardetabeller. Vid taxeringen ar 2000 inférdes motsvarande
regler i FTF for tomtmark till hyreshus, industribyggnad och
ovrig byggnad. Tomtvardetabeller anvands vid forberedelse-
arbetet for att fordela totalvardet for bebyggda enheter pa
mark- och byggnadsvarde. De géller tomtmark pa de taxerings-
enheter dar sadan mark férekommer, dvs. smahus-, lantbruks-,
hyreshus-, industri- och elproduktionsenheter. Tabellerna
regleras i FTF. Forfarandet beskrivs i resp. tomtmarkavsnitt i
handledningarna for fastighetstaxering som avser de ndmnda
taxeringsenhetstyperna.

Enligt 1 kap. 35 b 8 FTF ska tomtvardetabellerna i bilaga till
forordningen tillampas for smahusenheterna.

5.3 Varderingsenhet
53.1 Allmant

Varderingsenhet &r den egendom som ska vérderas for sig. En
varderingsenhet ska endast omfatta egendom som ingar i en
enda taxeringsenhet (6 kap. 1 8 FTL).

Indelningen i varderingsenheter sker for att underlétta varde-
ringen. En varderingsenhet ska darfér omfatta egendom som
lampligen vérderas for sig. Som beskrivits i avsnitt 4.5 fors
sedan varderingsenheterna i de kombinationer som foreskrivs i
4 kap. 58 FTL samman till taxeringsenheter av olika enhets-
typer, dvs. smahusenhet, agarlagenhetsenhet, hyreshusenhet,
industriennet, m.m. For varje varderingsenhet bestdms de
riktvardegrundande vardefaktorer som ska vara utgangspunkt
for vérderingen av den enheten. Med ledning av dessa
vardefaktorer bestdms ett riktvarde for vérderingsenheten (se
avsnitt 5.5).

Normalt ska varje typ av egendom inom en taxeringsenhet
utgora en varderingsenhet. Sa ar enligt huvudregeln fallet for
alla byggnader.
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Markanléaggning

Samfallighet

Byggnadsvarde

Huvudregel

Ar byggnaden emellertid inrattad for vésentligt olika dndamal
eller om det vasentligt underlattar varderingen, far den indelas
i tva eller flera varderingsenheter.

Regler for indelning i varderingsenhet aterfinns i 6 kap. FTL och
de behandlas ndrmare i de delar av Handledningarna for fastig-
hetstaxering som avser de olika taxeringsenhetstyperna m.m.

Betraffande vdrderingsenheternas vérde géller den avrund-
ningsregel som finns i 20 kap. 4 § FTL. Enligt denna ska
vardet av en enskild vdarderingsenhet anges i fulla tusen-
tal kronor. Avrundningen ska darvid ske sa att Gverstigande
belopp, som inte uppgar till fullt tusental kronor, faller bort.

Vidare har i 1 kap. 5 8 forsta stycket FTF foreskrivits att om
vardet av en vérderingsenhet &verstiger 5000 000 kr, ska
varderingsenhetens varde avrundas nedat till hela 200 000-
tal kr. Overstiger sadant varde 25 000 000 kr, ska det avrundas
nedat till hela miljoner kronor.

Varderingsenheternas varden summeras till delvérden.

Summan av delvérdena utgor taxeringsenhetens taxeringsvérde
(jfr 5 kap. 8  FTL).

5.3.2 Sérskilt om markanléggning och andel i
samfallighet

Markanlaggning ska inga i samma vérderingsenhet som den
mark den hor till. Markanlaggning ska dock utgéra en vérde-
ringsenhet om det vésentligt underléttar varderingen (6 kap.
11 § FTL).

Fastighets andelar i samfalligheter som ska varderas for sig ska
utgbra en vérderingsenhet for varje byggnadstyp och &goslag.
Uppdelning far dock ske i tva eller flera varderingsenheter, om
det vasentligt underlattar vérderingen (6 kap. 12 8 FTL).

54 Sarskilda varderingsregler

5.4.1 Mervardeprincipen, pagdende
markanvandning, saneringsbyggnad

Byggnadsvarde ar det mervirde som taxeringsenheten har pa
grund av att den ar bebyggd. Varde av byggnad som &r 10s
egendom ska bestdmmas som om byggnadens &gare &dgde
marken (7 kap. 8 § FTL).

Markvarde, tomtmarksvarde, jordbruksvarde, skogsbruksvarde
och skogsimpedimentsvérde ska bestimmas som om taxerings-
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enheten var obebyggd, savida inte saneringsbyggnad finns pa
taxeringsenheten (7 kap. 9 § FTL).

Vid vérdering av tomtmark ska bebyggelsemdjligheten
bestammas med utgangspunkt i den pdgaende markanvand-
ningen, savida inte annan markanvandning &r tillaten enligt en
detaljplan och marken darigenom far vasentligt hogre varde
(7 kap. 10 § FTL).

Ar tomtmarken obebyggd ska foreskrifter angdende markens
bebyggande eller anvéndning beaktas vid varderingen. Finns
pa tomtmarken byggnad som har &satts varde ska nybyggnad
anses mojlig i den utstrdckning bebyggelse har skett.

Vidare ska vid beddmning av tomtmarkens delbarhet hansyn
tas till om byggnadens placering pa tomten omdjliggor att
denna delas (7 kap. 11 § FTL).

Finns saneringsbyggnad ska vardet av marken séttas ned med
hénsyn till kostnaden i samband med rivning av byggnaden
(7 kap. 14 § FTL).

Det finns bl.a. 1angs Bohuskusten ett flertal byggnader som i
strid mot géllande planbestdmmelser har inrdttats for bostads-
andamal, oftast fritidsbostader. Det kan forutom “normala”
bostadsbyggnader gélla aven mindre byggnader sasom
sjobodar. Byggnaderna asatts normalt taxeringsvarde med
bortseende fran planbestammelserna. | férekommande fall
indelas marken som tomtmark. Enligt 1 kap. 6 8§ FTL, ska
fastighetstaxering ske pa grundval av fastighets anvandning
och beskaffenhet vid taxeringsarets ingang.

Vérderingen vid fastighetstaxering sker enligt huvudregeln sa
att markvarde bestdms som om marken var obebyggd sam-
tidigt som byggnadsvarde asatts som det mervérde som taxe-
ringsenheten har av att den &r bebyggd. Vidare ska vérderingen
ske med utgangspunkt i den pagaende markanvandningen. Vid
tillampningen av den s.k. mervérdeprincipen pa bebyggda
taxeringsenheter beaktas darmed i forsta hand det markvérde
som tomten har utifran befintlig bebyggelse.

| och med att markvarde ska asittas som om tomten var
obebyggd kan det intraffa att man vid varderingen erhaller ett
vasentligt hogre markvarde med beaktande av tillaten byggratt
enligt detaljplan jamfoért med vardering av mark och byggnad
utifran pagaende markanvandning. Det kan innebéra att bygg-
nader av betydande storlek och standard inte ska asattas bygg-
nadsvarde. Ar t.ex. en tomt, som enligt géllande detaljplan far
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Saneringsbyggnad

bebyggas med ett stort kontorshus, faktiskt bebyggd med ett
bostadshus, vars hyror inte kan forranta tomtmarkens vérde,
blir byggnadsvardet 0 kr. Vid fastighetsvardering anses sadan
byggnad vara ekonomisk saneringsmogen. Denna foljd av
regeln kan vara sarskilt framtradande da mark och byggnad &r i
olika &garens hand.

En byggnad som ska rivas bendmns saneringsbyggnad.
Byggnad som inte kan forranta markvardet och darmed far
varde 0 jamstalls vid varderingen med sadan byggnad. Det kan
darfor gélla aven byggnader i gott skick och med en byggnads-
tekniskt aterstaende livslangd av betydelse, eftersom de saknar
varde nér de inte kan forranta markvérdet.

Av 7 kap. 118 FTL framgar att vid vardering av bebyggd
tomtmark dar byggnaden asatts varde ska nybyggnad anses
mojlig i minst den utstrackning bebyggelse skett. Det innebér
att, oavsett om formell byggratt finns enligt detaljplan eller
inte, sa ska anda markvérde asattas utifran den byggratt som
den befintliga byggnaden far anses innebara. Jfr aven i avsnitt
2.2 och Skatteverkets stéllningstagande 2005-01-21, dnr 130
35845-05/111 som behandlar s.k. ateruppforanderatt. Fore-
ligger delbarhet for tomtmarken i tva eller flera tomter ska
detta beaktas vid varderingen. Om befintlig byggnad &r
belagen pa planerad tomtgrans ska marken vérderas som
delbar endast nar markvardet darvid blir vasentligt hogre &n
nér vérderingen sker med beaktande av vardet av befintlig
byggnad jamte tomtmark for denna.

Vid vérdering av tomt med saneringsbyggnad ska enligt 7 kap.
14 8 FTL markvardet séttas ned med hénsyn till kostnaden for
att riva byggnaden. Vid vérderingen beaktas detta genom
justering for saregna forhallanden pa det séatt som framgar av
7 kap. 5 § FTL.

5.4.2 Byggnad under uppférande

Vérde av byggnad under uppférande ska bestdmmas till halften
av nedlagd kostnad. Kostnaden ska omraknas till det genom-
snittliga kostnadslage som géllde under andra aret fore taxe-
ringsaret (7 kap. 12 § FTL).

Med byggnad under uppférande bor avses

— byggnad dér vésentliga byggnadsatgarder aterstar att utfora
och da byggnaden i funktionellt avseende till Gvervagande
del inte kan tas i bruk eller inte har kunnat tas i bruk.
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— byggnad dar arbetet med byggnadens grund har paborjats
sdsom genom gjutning av bottenplatta och saledes inte
enbart schaktning eller gréavning.

— byggnad dar genomgripande ombyggnad pagar och bygg-
naden eller lagenheterna i denna till 6vervdgande del har
evakuerats,

— byggnad dar tilloyggnad pagar och den ursprungliga bygg-
nadsdelen inte kan utnyttjas eller till Gvervagande del star
tom.

Med byggnad under uppforande bor inte avses sadan byggnad
som till dvervdgande del tagits eller kunnat tas i bruk. Med
Overvagande del bor avses bl. a. att hyran for de lagenheter
som tagits eller kunnat tas i bruk utgdr mer &n halva bygg-
nadens totalhyra.

Med nedlagd kostnad bor avses sadana kostnader som erlagts
for uppforandet av byggnaden och som d&r normala i
forhallande till byggnadsatgardernas karaktar och omfattning.

Med nedlagd kostnad bor dven avses vardet av eget och annans
oavldnade arbete.

For hyreshus bor vérdet av byggnad under uppférande normalt
fordelas pa lagenhetstyp i relation till byggrattens fordelning
pa typ av bebyggelse (SKV A 2012:13).

En byggnad ska anses vara under uppforande intill dess att den
till 6vervagande del kunnat tas i bruk i sin slutliga utformning
och darmed for sitt blivande dndamal. En byggnad som
anvands for kommersiellt bruk ska anses ha tagits i bruk vid
den tidpunkt da forutsattningar finns for byggnadens agare att
till overvagande del tillgodogora sig avkastning fran den
nyuppforda byggnaden (SKVFS 2012:8).

Beddmning om en byggnad &r inflyttningsklar eller under
uppférande

Enligt den nya plan- och bygglagen ska byggnadsndmnden
lamna slutbesked innan byggnaden fér tas i bruk (10 kap. 4 §
och 34—37 88 Plan och bygglagen).

Detta paverkar Skatteverkets bedémning av vérdearet da
exempelvis byggnaden blir fardigbyggd i december medan
slutbesiktning sker i januari.



98 Varderingsgrunder och vérderingsregler, Avsnitt 5

Omrakningsfaktor

Tabell for

omréakningsfaktor

1. Byggnad med
ringa varde

Skatteverket anser att med hansyn till sanktionsavgift m.m. blir
det svart att taxera en byggnad som mgjlig att ta i bruk forran
fastighetsagaren &tminstone har erhéllit ett interimistiskt
slutbesked.

| ett interimistiskt slutbesked framgar vad som aterstar att utfora
i byggnaden innan slutbesked kan lamnas. Skatteverket utgar
fran att byggnaden maste vara bebolig for att ett interimistiskt
slutbesked 6verhuvudtaget ska kunna komma ifraga.

Vid vérdering av byggnad under uppfdrande ska kostnader
som nedlagts réknas om till det ar, nivaaret, vars prisniva
ligger till grund for taxeringen av den typ av taxeringsenhet
som byggnaden ingar i. Genom omrakningsfaktorerna for
byggnad under uppférande beaktas dven vad som sags i 7 kap.
12 8 FTL om att byggnadens varde ska bestdmmas till hélften
av nedlagda byggnadskostnader, uttryckta i det kostnadslage
som forelegat under nivaaret.

Byggnadsvardet for byggnad under uppforande far aldrig
overstiga det byggnadsvérde, som skulle ha asatts byggnaden,
om denna kunnat tas i bruk aret fore det ar da den taxeras som
byggnad under uppférande.

Omrakningsfaktorn for byggnad under uppforande ska for hela
riket bestdmmas till det belopp som anges i nedan angiven
tabell (3 § SKVFS 2012:8)

Ar For AFT 11 For FFT 12 For AFT 13
2009 0,5

2010 0,5 0,5

2011 0,4 0,5 0,5

2012 0,45 0,5 0,5

5.4.3 Mark

543.1 Egendom for vilken varde inte bestams

For egendom som anges under punkterna 1-6 ska inte bestam-
mas nagot varde.

Den forsta gruppen av egendom, for vilken enligt regeln i
7 kap. 16 8 FTL vérde inte ska bestdimmas, ar byggnad eller
byggnader med ett sammanlagt taxeringsvérde under
50 000 kr. Regeln galler oavsett om byggnaden star pa egen
eller annans mark. En vanlig typ av byggnader som kan
komma att omfattas av regeln &r s.k. kolonistugor.




2. Ovrig mark

3. Mark-
anlaggning

4, Industri-
tillbehor

5. Kondens-
kraftverk

6. Outbyggd
fallratt

Allmant
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Gransen 50 000 kr ska avse vardet av hela byggnadsbestandet
inom tomten. Om det finns flera byggnader pa en tomt med ett
sammanlagt taxeringsvarde som &r 50 000 kr eller hdgre ska
saledes varde bestammas for byggnaderna.

Ovrig mark och vattentackt omrade som inte ar taktmark. Ovrig
mark utgors bl.a. dels av omraden med ringa vérde sasom kal-
fjall eller mindre omraden insprangda i &krar, dels av samhalls-
nyttig mark som gator/vagar.

Dé en tredimensionell fastighet avskilts fran en traditionell
fastighet kommer som regel av den traditionella fastigheten att
kvarsta en del som ar belagen ovanfor och en del nedanfor den
tredimensionella fastigheten.

For markanlaggning som &r beldgen pa skatte- och avgifts-
pliktig mark och som anvéands pa sadant satt som medfor
skatte- och avgiftsfrinet for byggnad ska inte nagot varde
bestammas. Som exempel kan ndmnas olika markanlaggningar
for forsvarsandamal som ligger pé t.ex. skogsmark till en lant-
bruksenhet.

Den egendom som avses i 2 kap. 3 8 JB ar de s.k. industritill-
behdren. For industritillbendren ska inte bestimmas nagot
vérde. Se om dessa i avsnitt 1.2.

Aggregat som tillhor ett kondenskraftverk och som tagits ur
drift eller inte varit i drift aret fore taxeringsaret ska inte asattas
varde.

Outbyggd fallratt for vilken det inte finns tillstind for
utbyggnad (jfr 16 kap. 4 § FTL).

Vattenfastigheter (fastigheter utan landareal), som inte utgor
taktmark, bor inte asattas markvarde. Detta bor galla dven om
byggrétt foreligger (SKV A 2012:13).

55 Riktvarden

Varderingen ska ske med utgangspunkt i véardefaktorer. Med
vardefaktorer avses egenskaper som ar knutna till fastigheten
och som har betydelse fér marknadsvérdet (7 kap. 1 8§ FTL).

For byggnader och dagoslag som avses i 8-15 kap. FTL. ska
taxeringsvarde bestammas med utgangspunkt i riktvarden.
Dessa ska for varje varderingsenhet bestdammas for kombin-
ationer av vardefaktorer, som i nagon utstrackning varierar
inom vardeomradet och som har sarskild betydelse for
marknadsvardet.
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For ovriga vérdefaktorer ska riktvardet bestdammas med ut-
gangspunkt i férhallanden som i genomsnitt eller i huvudsak
rader inom vardeomradet.

Vardefaktorer, som sarskilt ska beaktas vid riktvardets bestam-
mande, ska, utom savitt avser de under punkterna 1-5 angivna
vardefaktorerna, indelas i klasser.

1. Storlek for smahus, industribyggnad och 6vrig byggnad
varderad med ledning av en avkastningsberdkning,
tomtmark, akermark, betesmark, produktiv skogsmark och
skogligt impediment.

2. Hyra for hyreshus och dgarlagenhet.

3. Ateranskaffningskostnad for industribyggnad och &vrig
byggnad pa industrienhet varderad med ledning av en
produktionskostnadsberakning.

4. Arligt uttag av taktmark.

5. Normalarsproduktion, utnyttjandetid, flerarsreglering och
alder for vattenkraftverk samt effekt for varmekraftverk.

De uppgifter om vardenivan m.m. (riktvardeangivelse) som
inom varje vardeomrade erfordras for att bestimma riktvardet
ska redovisas pa karta, i tabell eller pa annat sétt.

Resultatet av klassindelningen kallas klassindelningsdata
(7 kap. 38 FTL).

Riktvarde ska bestimmas sa att det leder till taxeringsvérde
som efter justering som avses i 58 FTL star i Gverens-
stammelse med bestammelserna i 5 kap. 2-5 a 88 FTL.

Vid vérdering av byggnader och &goslag for vilka riktvérden
bestams ska forst faststéllas klassindelningsdata och daremot
svarande riktvarden. | frdga om skogsmark, som ligger inom
skilda kommuner och som eljest skulle ha ingatt i samma taxe-
ringsenhet, far de genomsnittliga forhallandena for denna
skogsmark laggas till grund vid klassindelning av vérde-
faktorer for taxeringsenheterna om de ligger inom samma
vardeomrade.

Vid riktvardets bestammande far interpolation mellan vérden i
vérdetabell eller vérdeserie inte ske (7 kap. 6 § forsta och
andra styckena FTL).

Regeringen eller myndighet som regeringen bestdmmer ska
besluta om narmare foreskrifter om indelning i vardeomraden,
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klassindelning av  vardefaktorer, klassindelningsgrunder,
tabeller for storlekskorrektion enligt 4 a8, vardeserier och
vardetabeller for de byggnadstyper och &goslag som anges i 8—
15 kap. Mot sadant beslut far talan ej foras (7 kap. 7 § FTL).

Regeringen har i 1 kap. FTF meddelat ndrmare foreskrifter om
riktvarden, vérdetabeller och klassindelningen av vardefaktorer
for olika typer av byggnader och dgoslag m.m. Indelningen ska
ske med beaktande av bl.a. till férordningen fogade bilagor
med tabellstommar o.d. och av Skatteverkets foreskrifter om
klassindelningsgrunder m.m. som finns under delarna for
varderingen av de olika taxeringsenhetstyperna i hand-
ledningarna for fastighetstaxering.

Riket ska indelas i vardeomraden for byggnader och dgoslag,
som ska varderas med ledning av riktvarden.

Vardeforhallandena inom ett vardeomrade ska i allt vasentligt
vara enhetliga. Véardeomrade ska darfor bestammas sa att in-
verkan av de vardefaktorer, som sérskilt beaktas vid riktvardets
bestdammande, ska kunna bedémas enligt enhetliga regler.

Indelningen i vardeomraden faststalls av Skatteverket i den
ordning som framgar av 6 kap. 1 § och 11 kap. 18 FTF (jfr
dven 7 kap. 7 8 och 19 kap. 7 § FTL). Skatteverket har lagt fast
indelningen i vardeomraden vid AFT 2013 i 18-21 88 SKVFS
2012:9.

| 7 kap. 1-7 88 FTL har den grundldggande metodiken och
tillvagagangssattet vid varderingen med ledning av riktvarden
reglerats. | det foljande behandlas vissa moment i detta for-
farande narmare.

Varderingen ska ske med utgangspunkt i vardefaktorer. Med
vardefaktor menas en egenskap som ar bunden till fastigheten
och som paverkar dess marknadsvarde. Det finns tre slag av
vardefaktorer, namligen

1. vardefaktorer som sarskilt ska beaktas vid riktvardets
bestammande, t.ex. storlek, standard och alder hos smahus
(riktvardegrundande vérdefaktorer)

2. vardefaktorer for vilka genomsnittliga eller andra enhetliga
forhallanden forutsatts foreligga inom vardeomradet och
som darfor inte beaktas sérskilt vid riktvérdets bestam-
mande, t.ex. underhallssituationen eller olika gators buller-
niva inom vardeomradet
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Klassindelning
av vardefaktorer

Riktvarden

3. vardefaktorer av privatrattslig karaktdr som ej ska beaktas
vid taxeringen, t.ex. kontraktsvillkor eller aktuell lane-
kostnad.

Motsvarar i friga om en enskild taxeringsenhet den under
punkt 2 ndmnda typen av vérdefaktorer inte vad som &r
genomsnittligt inom vardeomradet kan justering for saregna
forhallanden komma i fraga vid varderingen av enheten.

Generellt géller i dvrigt for de olika byggnadstyperna och dgo-
slagen att de vérdefaktorer ska beaktas vid riktvérdets
bestdmmande som anges i 8-15 kap. FTL.

Vardefaktorer, som ska beaktas sarskilt vid riktvardets bestam-
mande, ska indelas i klasser, om inte annat foreskrivits.

En av de mest betydelsefulla vérdefaktorerna &r fastighetens
lage. Lagets inverkan pa vardet beaktas genom att man geogra-
fiskt avgransar vissa omraden, vardeomraden. En sadan indel-
ning har gjorts for hela landet betraffande de byggnader och
&goslag som ska varderas med ledning av riktvarden. Vérde-
nivan inom vardeomradena anges i forhallande till vardet av en
s.k. normenhet som anges i FTL for de olika slagen av egen-
dom och uttrycks genom en nivafaktor (jfr 1 kap. 3, 6, 7b, 8,
11, 13,17, 19, 21 och 24 88 FTF).

Betraffande tomtmark for smahus utgor dven narhet till strand
inom vardeomradet en vardefaktor. Beldgenhet av annat slag
inom ett vardeomrade, t.ex. sjoutsikt, bullerstort lage kan i
vissa fall beaktas genom justering for sareget forhallande.

Klassindelningen av ovriga vardefaktorer som bestdmmer rikt-
vardet framgar av reglerna for de olika fastighetstyperna i 8-
15 kap. FTL samt de foreskrifter m.m. som finns i FTF eller
som Skatteverket utfardar. (Se delarna om varderingen av de
olika taxeringsenhetstyperna i handledningarna for fastighets-
taxering.) Klassindelningen av de riktvardegrundande vérde-
faktorerna framgar av det satt pa vilket riktvardet ar uttryckt pa
riktvardekarta eller i vérdetabell.

I 1 kap. 2 och 3 88 FTF har grundldggande allménna bestdm-
melser for berdkningen av riktvarden enligt tabeller m.m. och
nivalaggningen tagits in.

Riktvéarde ska bestdmmas for vérderingsenhet. For olika slag
av varderingsenheter ska riktvarden finnas for skilda forhallan-
den betraffande de i 8-15kap. FTL foreskrivna vérdefakto-
rerna. Riktvardena ska bestammas med utgangspunkt i de
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riktvardeangivelser som enligt 7 kap. 38 FTL for varje
vardeomrade ska redovisas pa riktvardekartor, i tabeller och pa
sétt som anges i detta kapitel.

En tabell ska innehalla
1. riktvérden for en varderingsenhet (riktvardetabell) eller

2. relativa varden for en vérderingsenhet, en byggnad eller
byggnadsdel, ett hektar, en kvadratmeter eller en kubik-
meter (relationstabell) eller

3. endera av kapitaliseringsfaktorer, brytningsfaktorer, nedrak-
ningsfaktorer, omrakningsfaktorer, belédgenhetsfaktorer eller
storleksfaktorer.

Berakningsgangen for bestaimmande av riktvarde ska i fall som
avses i andra stycket vid punkterna 2 och 3 som regel anges
sérskilt genom en formel.

Forekommer inom olika vardeomraden skilda vardenivaer for
samma byggnadstyp eller dgoslag ska vardenivan anges i for-
hallande till vardet av sddan normenhet som anges i 8 kap. 2 §,
9kap. 28, 10kap. 28, 11kap. 3 och 7 8§, 13 kap. 2 § och
14 kap. 2 § FTL och uttryckas genom en nivafaktor.

Har for en typ av vérderingsenhet upprattats flera riktvérde-
tabeller eller relationstabeller med olika varden for samma
kombinationer av klassindelningsdata ska, om inte annat s&gs i
tredje och fjarde styckena, i riktvardeangivelsen eller pa annat
sétt anges vilken tabell som ska anvédndas for att bestdmma
riktvardet.

For vardeomrade avseende tomtmark for smahus anges varde-
nivan i riktvardeangivelsen genom vardet av en tomt med i
riktvardeangivelsen sérskilt angivna genomsnittliga egen-
skaper (normaltomt). Normaltomten utgér dock alltid en tomt
som &r hanforlig till klassen inte strand eller strandnéra. Har
sarskilt vardeomrade bildats for tomtmark for vilken vérde-
grundande tomtindelning saknas ska vardenivan i riktvarde-
angivelsen i stallet anges genom ett véarde per kvadratmeter
tomtmark. Da sadan bristande tillgang till ortspriser foreligger,
som avses i 5 kap. 5 a § fastighetstaxeringslagen, ska vérdet av
normaltomter avseende bebyggda smahusenheter bestimmas
med ledning av den tomtvérdetabell som féreskrivs i 35 b 8.

For tomtmark avseende hyreshus anges vérdenivan i riktvéarde-
angivelsen genom det i 12 kap. 1 § tredje stycket fastighets-
taxeringslagen foreskrivna vérdet av en kvadratmeter byggrétt
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Interpolering
extrapolering

och for tomtmark for industribyggnad eller dvrig byggnad
genom det i samma bestdmmelse foreskrivna vérdet av en kva-
dratmeter tomtmark eller byggratt. D& sadan bristande tillgang
till ortspriser foreligger, som avses i 5kap. 5a§ fastighets-
taxeringslagen, ska vdrdet av en kvadratmeter byggratt
avseende tomtmark for hyreshus och av en kvadratmeter tomt-
mark eller byggratt avseende tomtmark for industribyggnad
eller 6vrig byggnad bestdimmas med ledning av de tomt-
vérdetabeller som foreskrivs i 37 8. FOr tdktmark anges vérde-
nivan i riktvardeangivelsen genom det enligt 12 kap. 8 § andra
stycket fastighetstaxeringslagen foreskrivna vardet per kubik-
meter brytvérd fyndighet.

Riktvardeangivelse avlases pa riktvardekarta eller i vardetabell
och riktvardet bestdms for varje varderingsenhet. Riktvardet
kan avse en vérderingsenhets hela vérde eller dess vérde per
viss enhet t.ex. per kvm tomtareal eller byggrétt eller per
hektar akermark.

Med interpolering avses att man raknar fram ett varde mellan
givna vérden i tabellen och alltsd héller sig inom tabell-
granserna. Med extrapolering avses att man okar tabellen med
hogre varden utanfor tabellen eller minskar tabellen med l&gre
vérden som finns i tabellen.

Interpolering mellan vérden i intilliggande klasser eller varde-
serier far inte ske (jfr 7 kap. 6 § andra stycket FTL). Extrapole-
ring far dock ske i vissa fall. Da extrapolering far ske
betecknas den yttersta klassen som dppen.

En Oppen klass markeras sérskilt i tabell eller liknande. Avser
den Oppna klassen en storleksklass — véardearea — i en tabell
kan Kklassen betecknas 286—(295). Detta innebédr att det
riktvarde som anges for klassen avser ett hus med just den
angivna arean. For storre byggnader har inte nagot riktvarde
rekommenderats. Beslutsfattaren far i dessa fall sjélv avgora
vilken inverkan en stdrre area 4n 295 kvm kan ha pa varde-
ringsenheten. Vid redovisningen anges denna vardeinverkan,
som ratteligen ska ingd i riktvardet, av redovisningstekniska
skal som en justering. Reglerna i 7 kap. 58 &r dock inte
tillampliga i dessa fall.

Aven en sluten klass markeras i tabell eller liknande. Med
sluten klass menas i sadant fall att det for klassen angivna rikt-
vardet ska avse all egendom 6ver t.ex. viss vardearea. Har i en
SV-tabell S yttersta klassen for vardearean for ett smahus
markerats t.ex. >320 eller 321- avser det rekommenderade
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riktvardet for klassen hela byggnaden om den &r storre &n
320 kvm oavsett hur stor vardearean ér.

Slutna klasser férekommer i huvudsak for véardefaktorer som
inte kan matas eller graderas t.ex. vatten — ej vatten, avliopp —
ej avlopp, strand — inte strand eller strandndra samt olika
godhetsklasser och brukningsklasser. Oppna klasser anvénds
déremot for storleksklasser.

Riktvardena for varderingsenheter som ingar i en lantbruks-
enhet ska bestammas med hansyn till de vardeforhallanden
som géller for medelstora lantbruksenheter. Lantbruksenhetens
sammanlagda riktvarde ska korrigeras med hansyn till storleks-
inverkan och sarskilda vardeforhallanden, om det behévs pa
grund av prisbildningen. Detta bendamns storlekskorrektion
(7 kap. 4 a § forsta stycket FTL).

For storlekskorrektion for storleksinverkan och sarskilda
vardeforhallanden pa lantbruksenhet ska tva tabeller for
storlekskorrektion upprattas (storlekskorrektionstabell 1 och 2)
(1 kap. 4 a § forsta stycket FTF).

Se vidare Handledning for fastighetstaxering 2011, avsnitt 12 i
del 2.

5.6 Saregna forhallanden
5.6.1 Justering for saregna forhallanden

Foreligger vérdefaktorer, som inte sérskilt har beaktats vid
riktvardes bestammande och som patagligt inverkar pa mark-
nadsvardet, ska ett med ledning av riktvarden bestdmt vérde
justeras. Detta benamns justering for saregna forhallanden.
Justeringen gors av taxeringsenhetens sammanlagda riktvarde,
beréknat enligt 4 § och utan beaktande av en storlekskorrektion
enligt4 a 8.

Justeringens storlek ska motsvara 75 % av den skillnad i
marknadsvarde taxeringsenheten skulle ha med séregna
forhallanden och vardet utan saregna forhallanden.

Pataglig inverkan pa marknadsvérdet ska anses foreligga nar
saregna forhallanden foranleder att det med ledning av
riktvarden bestdmda vérdet hojs eller sanks med minst tre
procent, dock minst 25 000 kr (7 kap. 5 § FTL).

Riktvarde forutsatter, betrdffande andra vardefaktorer an
sddana som beaktas vid riktvardets bestimmande, att for-
hallandena ifraga om den varderingsenhet som véarderas &r
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Pataglig inverkan

sadana som i huvudsak eller i genomsnitt rader inom varde-
omradet. Nér sa inte ar fallet aktualiseras justering for saregna
forhallanden. Justering ska saledes ske niar ndgon vardefaktor
foreligger, som inte beaktats vid bestammandet av riktvardet
och vardefaktorn avviker fran vad som forutsatts vid rikt-
vardets bestimmande samt det senare forhallandet patagligt
paverkar taxeringsenhetens marknadsvérde.

Justeringens storlek ska motsvara 75 % av skillnaden i det
marknadsvarde taxeringsenheten har med det saregna forhal-
landet och det varde den skulle ha utan det saregna forhallan-
det. Vardeskillnaden ska berdknas i den marknadsvardeniva
som géllde andra aret fore det taxeringsar da senaste allmanna
eller forenklade fastighetstaxering skedde i frdga om taxerings-
enheten.

En pa angivet satt beraknad justering ska géras om den mot-
svarar en pataglig inverkan pa taxeringsenhetens marknads-
varde.

Pataglig inverkan pa marknadsvardet anses foreligga nar sér-
egna forhallanden foranleder att det med ledning av riktvarden
bestamda vérdet hojs eller sénks med minst tre procent, dock
minst 25 000 kr.

Vid fler justeringsanledningar &r det summan av justeringarna
som ska paverka vardet med minst 3 % och med minst 25 000 kr.

For en taxeringsenhet bor saledes storleken av det totala taxe-
ringsvardet bestamma om saregna forhallanden kan anses ha
pataglig inverkan pa vérdet. Forst efter det att taxerings-
enhetens totala varde beraknats utan hansyn till saregna forhal-
landen bor darfor bedémas om en justering ar aktuell.

Av naturliga skal bor ett justeringsbelopp, som grundar sig pa
en ren uppskattning av forhallandets paverkan pa marknads-
vardet, avrundas till jamna tusental kronor.

5.6.2 Slutligt varde efter justering

Sedan taxeringsenhetens sammanlagda riktvarde har bestdmts
ska, efter en eventuell storlekskorrektion och en eventuell
justering for saregna forhallanden, det daremot svarande
taxeringsvardet faststéllas (7 kap. 6 § tredje stycket FTL).

Justering for sareget forhallande bestams med hansyn till hur
taxeringsenhetens marknadsvarde paverkas av de saregna for-
hallandena. Justeringen ska darfor i princip ske pa det totala
taxeringsvardet. Av redovisningstekniska skal maste emellertid
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justeringen goras pa vardet av ingaende varderingsenheter. Vid
en eventuell uppdelning av den totala justeringen pa flera
varderingsenheter ska de avrundningsregler som géller enligt
1 kap. 5 8 FTF beaktas.

Undantagsvis maste justering goras pa annan varderingsenhet
och annat delvarde an det som é&r direkt berért. Sa kan t.ex.
vara fallet betréffande lantbruksenhet med kulturhistoriskt
varde, sasom vissa slottsbyggnader. Det kan namligen intraffa
att drift- och underhallskostnaderna for sadana byggnader kan
vara sa betungande att byggnaden bor anses utgéra en belast-
ning och ha ett negativt varde. Hela justeringen kan da inte
goras pa den varderingsenhet som slottshyggnaden utgor och
det kan intraffa att resterande justering da maste goras pa annat
delvérde an bostadsbyggnadsvardet.






Del 2. Vardering av hyreshus och
agarlagenhet
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1 Varderingsmodell

1.1 Inledning

Vérderingsforfarandet vid taxering av hyreshus och é&gar-
lagenhet samt tomtmark for dessa &r bundet i forsta hand enligt
bestdammelserna i 7 kap. FTL. Det innebdr att ett riktvarde ska
bestammas for varje véarderingsenhet avseende sddan egendom
enligt de varderingsmodeller som finns fastlagda i FTL och pa
grundval av den riktvardeangivelse som lamnats for egen-
domen i fraga pa riktvardekartan for vardeomradet. Riktvardet
utgor varderingsenhetens varde om det inte ska justeras pa
grund av att det foreligger saregna forhallanden. Det &r alltsa
inte mojligt att bestdmma vérdet for en vérderingsenhet utan
att forst bestdamma de vérdefaktorer som enligt FTL ska beaktas.

Den bundenhet som enligt FTL foreligger for skilda slag av
egendom till en viss varderingsmodell gor att mojligheterna att
utnyttja varderingsutlatanden begransas savida de inte utgar
fran de bestammelser som finns faststallda i FTL.

Hyreshus och tomtmark samt &garlagenhet och tomtmark ska
varderas var for sig med utgangspunkt fran reglerna i 9 kap.
respektive 12 kap. FTL. Vardet — i forsta hand ett riktvarde —
bestams dérvid for varje varderingsenhet som byggnaderna och
marken indelas i.

Riktvarde for hyreshus och dgarldgenhet samt tomtmark for
dessa ska utgdra vardet per vérderingsenhet avseende hyreshus
och tomtmark samt &garlagenhet och tomtmark (jfr 9 kap. 1 §
och 12 kap.1 §).

For hyreshus och tomtmark samt &garlagenhet och tomtmark
géller foljande regler for vilken egendom som ett riktvarde ska
avse.

Av 9kap. 18§ FTL framgar att riktvardet for hyreshus ska
utgdra vardet av en varderingsenhet avseende ett eller flera
hyreshus eller del av hyreshus. Riktvérdet for en dgarldgenhet
ska utgora vardet av en varderingsenhet.
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Avrundning av
belopp

Allméant

Avrundning av
vardefaktorer

Av 12 kap. 1§ andra stycket FTL framgar att riktvardet for
tomtmark for hyreshus och dgarldgenhet ska utgora vardet av
en varderingsenhet avseende tomtmark.

Betraffande indelningen i varderingsenheter, se avsnitt 5.3.

Huvudregeln da det galler avrundning av belopp som avser
fastighets varde finns i 20kap. 48 FTL. Enligt denna
bestdmmelse ska vardet av en enskild varderingsenhet anges i
fulla tusental kronor. Avrundning ska enligt bestimmelsen ske
sd att Overstigande belopp, som inte uppgar till fullt tusental
kronor, faller bort. For vérderingsenheter med vérden Over
5 miljoner kr finns sarskilda avrundningsregler i 1 kap. 5 8 FTF.

1.2 Véardefaktorer och klassindelning

I del 1, avsnitt 5, har en kortfattad beskrivning lamnats av den
vardering som enligt FTL ska ske med utgangspunkt i
vardefaktorer, dvs. karaktéristiska egenskaper hos fastig-
heterna, och pa grundval av riktvardeangivelser. Genom dessa
laggs vardenivaerna for skilda vardeomraden fast och de
ovriga uppgifter anges, som behdvs for berdkningen av rikt-
varde (jfr 7 kap. 1-7 8§ FTL).

Riktvardena bestams for olika kombinationer av vardefaktorer,
som oftast ar indelade i klasser. Resultatet av klassindelningen
kallas klassindelningsdata.

Inom varje vardeomrade ska i fraga om varderingsenheter for
hyreshus och tomtmark samt &garldgenhet och tomtmark
bestammas riktvarden for skilda forhallanden for de vérde-
faktorer som sarskilt ska beaktas vid varderingen. Dessa varde-
faktorer indelas i klasser med undantag for vardefaktorerna
storlek for tomtmark och hyra for hyreshus. Klassindelningen
framgéar av 1 kap. FTF och av Skatteverkets foreskrifter om
varderingen.

En hyreshusenhets totala landareal ska redovisas. Landarealen
ska anges i kvadratmeter. |06vrigt ska foljande gélla for
angivandet av vdardefaktorernas storlek vid taxeringen av
hyreshusenheterna.

Av Skatteverkets foreskrifter framgar att da storleken av en
vardefaktor ska anges med foreskriven noggrannhet ska
matematisk avrundning enligt Svensk Standard (SS) 01 41 41
regel A tillampas, om inte annat anges sérskilt.
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Avrundning innebér att ett givet tal ersatts med ett annat tal,
kallat avrundat tal.

Om det avrundade talet &r stdrre &n det givna talet ségs man ha
avrundat uppét och om det avrundade talet ar mindre an det
givna talet sdgs man ha avrundat nedat. Det fel som upptrader
da ett givet tal ersiatts med ett avrundat tal Kkallas
avrundningsfel och &r lika med avrundat tal minus givet tal.

Den matematiska avrundning som enligt Skatteverkets fore-
skrifter ska tillampas vid bestdmningen av vérdefaktorerna ar
den som anges i avrundningsreglerna i Svensk Standard (SS)
01 41 41 regel A. Forenklat uttryckt innebér regeln exempelvis
vid avrundning av ett decimalbrak till helt tal att avrundning
sker till ndrmaste heltal och att avrundning, ndr den enda
decimalen ar 5, sker sa att heltalet blir ett jamnt tal. Det
innebér t.ex. att féljande avrundningar ska goras ifraga om yta
for vardefaktorn storlek for tomtmark till hyreshus, vilken yta
enligt 12 kap. 4 § FTL ska bestdmmas i hela kvm byggrétt.

Uppmatt yta Avrundad yta
107,49 107
107,50 108
107,51 108
108,49 108
108,50 108
108,51 109

1.2.1 Hyreshus
Vardefaktorer for hyreshus ar enligt 9 kap. 3 8 FTL.:

— Lé&genhetstyp
Lagenhetstyp bestdms med hansyn till om vérderings-

enheten ar inrattad for bostader eller lokaler

— Hyra
Med hyra avses bruksvardehyra for bostader och marknads-
massig hyra for lokaler.

— Alder
Aldern ger uttryck for varderingsenhetens sannolika ater-
stédende livslangd och anges genom ett vardedr och, om
sarskilda skal foreligger, genom aterstaende nyttjandetid.
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Klassindelning

1.2.2 Agarlagenhet
Véardefaktorer for &garlagenhet ar enligt 9 kap. 3 8 FTL:

— Lagenhetstyp bestams med hénsyn till att vérderings-
enheten &r inrattad for bostader

— Hyra
Med hyra avses bruksvérdehyra for bostéder

— Alder
Aldern ger uttryck for varderingsenhetens sannolika ater-
stédende livslangd och anges genom ett vardedr och, om
sarskilda skal foreligger, genom aterstaende nyttjandetid.

Vardefaktorerna lagenhetstyp och alder indelas i klasser men
inte vérdefaktorn hyra. For hyreshus med olika lagenhetstyp
och alder finns en HK-tabell med relativa kapitaliserings-
faktorer. For varje kombination av klassindelningsdata i fraga
om lagenhetstyp, alder och tillampad H-nivafaktor anger HK-
tabellen en kapitaliseringsfaktor som anvands vid berdkningen
av byggnadsvarde. Lagets inverkan pa hyreshusens och agar-
lagenheternas varde beaktas genom indelningen i vérde-
omréaden och den for omradet angivna H-nivafaktorn.

1.2.3 Tomtmark

Vardefaktorerna for tomtmark till hyreshus och &garlagenhet ar
foljande (12 kap. 4 § FTL):

— Storlek
Med storlek avses varderingsenhetens byggratt i kvadrat-
meter.

— Typ av bebyggelse
Med typ av bebyggelse avses det &ndamal bebyggelsen pa
varderingsenheten dr avsedd for, antingen bostéder eller
lokaler.

Klassindelning ska ske av vérdefaktorn typ av bebyggelse men
inte av vardefaktorn storlek. Lagets inverkan pa tomtmarkens
varde beaktas genom indelningen i vardeomraden.

1.3 Vardeomraden

Vardeomraden ska enligt 7 kap. 2 § FTL bestammas sa att de i
fraga om vardeforhéallandena i allt vasentligt ska vara enhet-
liga, speciellt i fraga om de vardefaktorer som enligt 8—15 kap.
FTL sarskilt ska beaktas da riktvarde bestdms. Ett vérde-
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omrade utmarks av att inverkan av sadana vardefaktorer pa
riktvardet ar densamma inom omradet. Om tva varderings-
enheter har klassificerats lika inom ett vardeomrade, blir
saledes riktvardet detsamma for de bada varderingsenheterna.

Riket ar indelat i vardeomraden for dels hyreshus, dels
tomtmark till hyreshus. Denna indelning sker for att lagets
inverkan pa vardet ska beaktas. Indelningen i vardeomraden
kan ses som en klassindelning av vardefaktorn lage.

Vardeomradesindelningen beslutas liksom klassindelningen av
de i FTL sarskilt angivna vardefaktorerna genom bindande
foreskrifter.

Vardeomraden for hyreshus och tomtmark till hyreshus samt
for agarlagenhet och tomtmark till dessa faststalls av Skatte-
verket (se 7 kap. 78 FTL och 6 kap. 1§ FTF samt Skatte-
verkets foreskrifter).

1.4 Riktvardekartor, tabeller och
riktvardeangivelser

1.4.1 Inledning

De uppgifter om vardenivan m.m. (riktvardeangivelse) som
inom varje vardeomrade behdvs for att bestamma riktvardet
ska enligt 7 kap. 3 8 FTL redovisas pa karta, i tabell eller pa
annat satt. Vid 2013 ars hyreshustaxering ska riktvarde-
angivelserna redovisas pa riktvardekarta.

Av Skatteverkets foreskrifter framgér att med riktvardekarta
avses en karta (kartbild) pa vilken granserna mellan varde-
omraden for en eller flera typer av varderingsenheter har
angetts tillsammans med de riktvardeangivelser och de forut-
sattningar som enligt tillhérande forteckning ska galla inom
respektive vardeomrade samt de forteckningar éver riktvarde-
angivelser, andra bestdammelser, fortydliganden m.m. som ska
galla inom vardeomradet. ska

Av Skatteverkets foreskrifter framgar det vidare att for det fall
det forutsatts ndgot annat an genomsnittliga forhallanden for
en vardefaktor inom ett vardeomrade ska det anges pa rikt-
vardekarta.

Riktvéardeangivelsen redovisas pa kartbilden eller till denna
ansluten dekal eller beskrivning och anges for varje vérde-
omrade for de olika byggnadstyperna och dgoslagen.
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Riktvardekarta H

Tabeller m.m.

Oppen - sluten
klass

Normenhet

Infor 2013 ars allméanna fastighetstaxering av hyreshusenheter
ska enligt Skatteverkets foreskrifter riktvardekartor ha upp-
rattats gemensamt for hyreshus och &garlagenhet och tomtmark
till dessa (riktvéardekarta H).

Enligt Skatteverkets foreskrifter ska av riktvardekarta H fram-
ga Skatteverkets beslut avseende:

1. indelningen i vardeomraden for hyreshus och &dgarlagenhet
samt tomtmark till dessa byggnader

2. riktvardeangivelser och de forutsattningar som géller for
berékning av riktvarden for hyreshus och &garldgenhet

3. riktvardeangivelser och de forutsattningar som géller for
berdkning av riktvarden for tomtmark till hyreshus och
agarlagenhet.

Av 1kap. 2§ forsta och andra styckena FTF framgar att
riktvarde ska bestdammas for varderingsenhet. For olika slag av
varderingsenheter ska riktvarden finnas for skilda forhallanden
betraffande de i 8-15 kap. FTL foreskrivna vérdefaktorerna.
Riktvéardena ska bestammas med utgangspunkt i de riktvérde-
angivelser som enligt 7 kap. 38 FTL for varje vardeomrade
ska redovisas pa riktvardekartor, i tabeller och pa satt som
anges i 1 kap. FTF.

En tabell ska innehalla:
1. riktvérden for en varderingsenhet (riktvardetabell) eller

2. relativa varden for en vérderingsenhet, en byggnad eller
byggnadsdel, ett hektar, en kvadratmeter eller en kubik-
meter (relationstabell) eller

3. endera av kapitaliseringsfaktorer, omrakningsfaktorer,
beldgenhetsfaktorer eller storleksfaktorer.

Ett riktvarde avser vanligen en vérderingsenhets hela vérde.
Interpolering mellan vérden i intilliggande klasser eller varde-
serier far inte ske (jffr 7kap. 68§ andra stycket FTL).
Extrapolering far dock ske i vissa fall. Da extrapolering far ske
betecknas den yttersta klassen som 6ppen, dvs. den kan sdgas
vara 0ppen for en jamkning av riktvérdet (se del 1 avsnitt 5.5).

Det har visat sig lampligt att kunna ben&dmna olika vérde-
nivaer. Detta sker genom att ange vardet for en varderings-
enhet med vissa bestdmda egenskaper (klassificeringsdata).
Denna kallas normenheten. | FTL har for varje byggnadstyp
och &goslag bestamts vilka egenskaper normenheten ska ha.
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Normenheten for hyreshus definieras i 9 kap. 2 8§ FTL som en
varderingsenhet avseende ett hyreshus uppfort under det
sjuttonde aret fore det ar da allman fastighetstaxering sker och
med en hyra av 100 000 kr. For en sadan enhet ska enligt
1 kap. 8 8 FTF kapitaliseringsfaktorn i HK-tabellen vara 1,00.

For tomtmark till hyreshus beréknas enligt 12 kap. 18§ FTL
vardet per kvm byggratt.

Av 1 kap. 3 § forsta stycket FTF framgar att om det inom olika
vardeomraden férekommer skilda vérdenivaer fér samma
byggnadstyp eller agoslag ska vardenivan anges i forhallande
till vardet av sadan normenhet som anges i 8 kap. 2 §, 9 kap.
28, 10 kap. 2 8, 11 kap. 3 och 7 88, 13 kap. 2 § eller 14 kap.
2 § FTL och uttryckas genom en nivafaktor.

Da vardenivan for en byggnadstyp eller ett agoslag varierar
inom olika geografiska omraden urskiljs olika vardeomraden.
Inom ett vardeomrade ska riktvardet kunna bestammas med
hjalp av de for byggnadstypen eller dgoslaget i FTL fore-
skrivna véardefaktorerna och i FTF angivna nivafaktorerna.

Det har visat sig lampligt att kunna bendmna olika vérde-
nivaer. Detta sker genom att ange ett varde for en egendom
med vissa bestdmda egenskaper (klassindelningsdata), dvs.
normenheten. DA relationstabeller anvands bestar riktvarde-
angivelsen i forsta hand av en nivéfaktor. Med hjalp av den
nivafaktor som anges i riktvardeangivelsen beréknas vardet for
normenheten.

Av 1 kap. 3 § andra och fjarde styckena FTF framgar att om
det for en typ av varderingsenhet har uppréttats flera
riktvérdetabeller eller relationstabeller med olika vérden for
samma kombinationer av klassindelningsdata ska, om inte
annat sags i tredje och fjarde styckena, i riktvardeangivelsen
eller pa annat satt anges vilken tabell som ska anvéndas for att
bestdmma riktvardet.

For tomtmark avseende hyreshus anges vardenivan i
riktvardeangivelsen genom det i 12 kap. 1 8 tredje stycket FTL
foreskrivna vardet av en kvadratmeter byggratt.

For hyreshus och &garlagenhet sker berédkningen av riktvarden
med ledning av en relationstabell, HK-tabellen. Tomtmarken
varderas genom multiplikation av vérdet per kvm byggratt,
som anges for normaltomten inom vardeomradet, med
byggrattens yta i kvm.
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HK-tabell

1.4.2 Riktvardekarta H

Varje riktvardekarta H omfattar ett 1an. Av kartbilden kan
indelningen i vardeomraden for hyreshus och agarlagenhet
samt tomtmark till dessa utlasas. Varje vardeomrade har ett
nummer. Av riktvardekartan framgar vidare vilka H-
nivafaktorer som rekommenderas for respektive vardeomrade.

Riktvardet for olika slags egendom inom varje vardeomrade
ska bestdmmas med ledning av den riktvardeangivelse som
finns pa riktvardekartan.

1421 Hyreshus

Av 9kap. 18§ FTL framgar att riktvardet for hyreshus ska
utgbra vérdet av en varderingsenhet avseende ett eller flera
hyreshus eller del av hyreshus.

I avsnitt 3 redovisas reglerna for vad som &r en vérderings-
enhet. Dar framgar bl.a. att bostads- och lokaldelarna i ett
hyreshus utgor skilda vérderingsenheter. Riktvardena for
hyreshus berdknas darfor sarskilt for de bada lagenhetstyperna
bostader och lokaler och inom varje lagenhetstyp for olika
kombinationer av vardefaktorerna hyra och alder.

Av 1kap. 8 8 FTF framgar att en HK-tabell med varierande
kapitaliseringsfaktorer ska uppréttas for hyreshus och &gar-
lagenhet med olika alder och lagenhetstyp.

Av 1kap. 88 FTF framgar att det for hyreshus och agar-
lagenhet ska uppréttas en tabell (HK-tabell) over kapitali-
seringsfaktorer som utvisar varderelationerna mellan bygg-
nader tillhorande olika aldersklasser men med samma hyra.
Tabellen ska for varje aldersklass ange relativa kapitaliserings-
faktorer vid olika H-nivafaktorer och vid skilda forhallanden
betraffande vérdefaktorn l&genhetstyp. For byggnader som
uppforts under det sjuttonde aret fore det ar da allméan
fastighetstaxering sker och med en hyra av 100 000 kr ska
faktorn vara 1.00.

Det ska finnas 72 skilda vardenivaer for hyreshus. De erhalls
genom att de varden som berédknas med ledning av hyra och
tillamplig kapitaliseringsfaktor multipliceras med H-niva-
faktorer. H-nivafaktorn far bestammas olika for bostader och
lokaler inom ett vardeomrade.

HK-tabellen &r uppbyggd med utgangspunkt fran att den
relativa kapitaliseringsfaktorn for ett hyreshus uppfort under
1996 ska vara 1.00.
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Vid berdkning av riktvarde for hyreshus tillampas nagon av de
i 1 kap. 8 § FTF angivna H-nivafaktorerna.

H-nivafaktorn kan inom ett vardeomr&de bestammas olika for
de béada lagenhetstyperna bostader och lokaler

De uppgifter om vérdenivan m.m. som inom varje varde-
omrade erfordras for att bestimma riktvardet och som ska
redovisas pa Karta, i tabell eller pd annat sétt betecknas enligt
7 kap. 3 § fjarde stycket FTL riktvérdeangivelse.

Exempel

Riktvardeangivelse for hyreshus

HB 7,0, HL 8,0 dér

HB anger hyreshus, bostadsdel

HL anger hyreshus, lokaldel

7,0 och 8,0 anger rekommenderad H-nivafaktor

Berédkningen av riktvérdet for en vérderingsenhet avseende
hyreshus sker genom att hyran multipliceras med den i HK-
tabellen rekommenderade kapitaliseringsfaktorn och med H-
nivafaktorn for vardeomradet.

1.4.2.2 Tomtmark

Av 12 kap. 1§ andra stycket FTL framgar att riktvardet for
tomtmark for hyreshus ska utgora vardet av en varderingsenhet
avseende tomtmark.

Reglerna for indelning av tomtmark i vérderingsenheter redo-
visas i avsnitt 3.

Den i 7kap. 38 foreskrivna riktvérdeangivelsen ska vid
AFT 13 ha foljande utformning da det galler tomtmarken for
hyreshus.

Exempel

Riktvardeangivelse for tomtmark avseende hyreshus.
HB 500, HL 600 dar

HB anger tomtmark foér hyreshus, bostéder

HL anger tomtmark for hyreshus, lokaler

500 och 600 anger rekommenderat varde i kr/kvm
bruttoarea (BTA) byggratt
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Tomtvardetabell

Vid berékningen av riktvardet for tomtmarken ska vérdet i
kr/lkvm BTA byggratt multipliceras med véarderingsenhetens
byggratt i kvm BTA.

Om inga fastigheter har salts inom ett vardeomrade, eller for fa
for att vardenivan inom omradet med sdkerhet ska kunna
bestammas, far enligt 5 kap. 5 a§ FTL ledning hamtas fran
forsaljningar inom andra vardeomraden dar forutsattningarna
for prisbildningen kan antas vara likartade.

Vid forberedelsearbetet infor AFT 13 har riktvérdeangivelser-
na for tomtmark i forsta hand tagits fram med ledning av
ortsprismaterial inom varje vardeomrade. |de fall ortspris-
materialet  varit  bristfalligt har riktvardeangivelserna
schematiskt bestamts med ledning av den tomtvardetabell som
tagits fram med stdd av 5 kap. 5 a8 FTL och 1 kap. 3 och
37 88 FTF. Tabellen anger vérdet per kvadratmeter byggratt
for tomtmark till bostdder och lokaler vid olika taxerings-
vardenivaer for bebyggda hyreshusenheter.
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Arbetsgangen

2.1 Hyreshus

Arbetsgangen vid vardering av hyreshus och &garlagenhet kan
schematiskt beskrivas enligt foljande

Indela i véarderingsenheter

Bestdm klassindelningsdata for vérdefaktorerna

— lagenhetstyp

— hyra

— alder

Avlas tillamplig H-nivafaktor i riktvardeangivelsen
Bestam kapitaliseringsfaktorn i HK-tabellen

Berékna riktvérde for hyreshuset enligt formel i 1 kap. 8a §
FTF

Bestam eventuella justeringsanledningar och justerings-
belopp

2.2 Tomtmark

Arbetsgangen vid vardering av tomtmark kan schematiskt
beskrivas enligt féljande

Indela i varderingsenheter

Bestam klassindelningsdata for véardefaktorerna

— typ av bebyggelse

— storlek

Avlas tillampligt varde per kvm BTA i riktvardeangivelsen
Berékna riktvérde for tomtmarken enligt 1 kap. 36 § FTF

Bestam eventuella justeringsanledningar och justeringsbelopp
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2.3 Delvarden, taxeringsvarde, m.m.

— Summera riktvardena for samtliga vérderingsenheter =
taxeringsenhetens varde fore justering

— Summera var for sig de negativa och de positiva justerings-
beloppen. Berékna det totala justeringsbeloppet

— Avgor om det totala justeringsbeloppet dr tillrackligt stort
for att justering ska ske

— Gor eventuella justeringar for saregna forhallanden pa
berdrda varderingsenheter

— Berékna delvérden och taxeringsvdrde genom att summera
vérderingsenheternas vérden efter eventuell justering

— Redovisa beslutet angaende taxeringsvarde, delvarden m.m.
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3 Varderingsenhet

3.1 Inledning

For vérderingen ska all egendom inom en taxeringsenhet vara
indelad i vérderingsenheter. En varderingsenhet &r enligt
6 kap. 1 8 FTL den egendom som ska varderas for sig. Vidare
far en varderingsenhet inte avse egendom som ingdr i mer an
en taxeringsenhet. | en varderingsenhet far inga egendom som
tillhér endast en och samma byggnadstyp eller ett och samma
agoslag.

For varderingen dr det avgdrande hur en vérderingsenhets
storlek och beskaffenhet i dvrigt bestdms. Detta sker mot bak-
grund av framst indelningen i byggnadstyper och &goslag
vilken framgar av 8—15kap. FTL. FOr i princip varje
varderingsenhet ska enligt 1 kap. 2 § FTF ett riktvarde bestam-
mas. De sammanlagda riktvardena for alla vérderingsenheter
inom en taxeringsenhet utgdr taxeringsenhetens totala taxe-
ringsvarde, om justering for saregna forhallanden inte ska ske.

3.2 Hyreshus

Vad som vid fastighetstaxeringen avses med hyreshus regleras
i 2kap. 28 FTL. Enligt nyss ndmnt lagrum &r hyreshus
byggnad som é&r inrattad till bostad at minst tre familjer eller
till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande. Vidare ska
byggnad med forradsutrymme, som ligger i anslutning till
hyreshus och som behdvs for verksamheten, utgora hyreshus.

Byggnad som 4r inrédttad till bostad och som hor till en
tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighets-
utrymme ska utgdra hyreshus. Till hyreshus ska dock inte
raknas byggnad som ar inrattad till bostad at minst tre och
hogst tio familjer, om den ingar i lantbruksenhet.

Se del 1 for vidare information om vad som avses med
hyreshus.



124 Varderingsenhet, Avsnitt 3

Véarderingsenhet

Sammanfoéring

Del av hyreshus
som inte tacks av
definitionen for
hyreshus

Agarlagenhet

Av 6 kap. 2 § FTL framgar att varje hyreshus och agarlagenhet
med vérde av minst 50 000 kr ska utgdra en vérderingsenhet.

Hyreshus vilkas varde inte uppgar till 50 000 kr ska ingd i
samma varderingsenhet som den mest vardefulla byggnaden
inom samma tomt. Om den mest vardefulla byggnadens varde
inte uppgar till 50 000 kr, ska samtliga byggnader inom tomten
utg6ra en varderingsenhet. Detta framgar av 6 kap. 2 8§ FTL.

Ar ett hyreshus inrattat for bade bostader och lokaler ska
bostadsdelen och lokaldelen utgdra skilda vérderingsenheter.
Detta framgdr av 6kap. 38 FTL. Enligt Skatteverkets
allmanna rad bor detsamma gélla for hyreshus under upp-
forande.

Enligt 6 kap. 3 § sista stycket FTL far indelning av hyreshus i
tva eller flera varderingsenheter ske om det underlattar
varderingen.

Av 6 kap. 3 8 FTL framgar att det & mdjligt att sammanfora
flera hyreshus eller delar av hyreshus till en vérderingsenhet.
En forutsattning for detta ar att byggnaderna eller delarna av
dem asatts samma Kklassificeringsdata betraffande varde-
faktorerna lagenhetstyp och alder.

For utrymmen inrdttade och anvanda som industribyggnad,
ovrig byggnad eller specialbyggnad och som inryms i ett
hyreshus bor vardefaktorn lagenhetstyp enligt Skatteverkets
allmanna rad bestammas till lokal. 1 forsta hand bor sadana
utrymmen ingd i samma varderingsenhet som hyreshusets
ovriga lokaler.

Om byggnadsdelen inte 1dmpligen kan vdrderas enligt den for
lokaler foreskrivna vérderingsmetoden bor detta enligt Skatte-
verkets allmanna rdd beaktas genom justering for saregna
forhallanden.

Exempel pa sadan byggnadsdel for vilken justering for saregna
forhallanden bor ske ar kyrka och kommunikationsanlaggning.

I 2kap. 28 FTL har &garlagenhet inforts som en sarskild
byggnadstyp, dvs. en byggnad som hor till en tredimensionell
fastighet och som &r inrattad till bostad at en enda familj. Med
tredimensionell fastighet avses en fastighet som i sin helhet ar
avgransad bade horisontellt och vertikalt.
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3.3 Tomtmark

Med tomtmark for hyreshus avses enligt 2 kap. 4 § FTL mark
som upptas av bl.a. hyreshus samt tradgard, parkeringsplats,
upplagsplats, kommunikationsutrymme m.m., som ligger i
anslutning till sddan byggnad. Vidare ska mark till fastighet,
som &r bebyggd med hyreshus i sin helhet utgéra tomtmark,
om fastigheten ligger i ett dgoskifte och har en total areal som
inte Overstiger tvd hektar. Detta ska dock inte galla om
fastighetens mark till ndgon del ska taxeras tillsammans med
annan egendom enligt reglerna i 4 kap. FTL.

Vad nu har sagts om tomtmark géller ocksa for mark till
obebyggd fastighet, som har bildats for byggnadséandamal
under de senaste tva aren. Har fastigheten bildats langre
tillbaka i tiden, ska marken utgéra tomtmark endast om det ar
uppenbart att den far bebyggas. | dvriga fall ska obebyggd
mark anses som tomtmark endast om marken enligt detaljplan
utgdr kvartersmark for enskilt bebyggande och det inte &r
uppenbart att bebyggelsen inte ska genomfdras. Detsamma
galler om det finns giltigt bygglov eller tillstdnd enligt ett
forhandsbesked enligt plan- och bygglagen avseende, savitt det
har ar i fraga, hyreshus.

Enligt 6 kap. 78 FTL ska varje tomt utgora en vérderings-
enhet, om inte annat anges i andra—fjarde styckena.

Tomt som &r bebyggd med hyreshus ska indelas i varderings-
enheter med ledning av det séatt pa vilket hyreshusen har
indelats i varderingsenheter och med beaktande av hur
markens byggratt har tagits i ansprak eller ska tas i ansprak
enligt plan.

Obebyggd tomtmark for hyreshus ska indelas i vérderings-
enheter sa att tomtmark med byggratt for bostader och for
lokaler utgor skilda varderingsenheter.

Inom en hyreshusenhet kan flera varderingsenheter avseende
hyreshus bildas, t.ex. varderingsenheter som avser bostader
och sadana som avser lokaler. Varje véarderingsenhet byggnad
ska motsvaras av en varderingsenhet tomtmark. Om en
bebyggd hyreshusenhet omfattar en byggnad med bade
bostader och lokaler, ska saledes bildas minst tva varderings-
enheter for byggnad och tva for mark.
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4 Riktvarde for hyreshus
och agarlagenhet

4.1 Inledning

Enligt 9 kap. 1 8 FTL ska riktvardet for hyreshus utgora vardet
av en varderingsenhet avseende ett eller flera hyreshus eller del
av hyreshus. Vad som sdgs i 9kap. FTL galler aven for
&garlagenhet.

Foljande egenskaper (vérdefaktorer) for hyreshus och &gar-
l&genhet ska alltid bestdmmas

— l&genhetstyp

— hyra

— alder

For dessa vardefaktorer, med undantag for vardefaktorn hyra,
finns en bestdmd klassindelning som féreskrivs i 9 kap. 3 8§
FTL och 1 kap. 8 § FTF. Betréffande de olika véardefaktorerna,

se avsnitt 4.2.1-4.2.3. Betraffande vérdering av byggnad under
uppférande, se avsnitt 5.4.1 i del 1.

For varje vardeomrade anges i riktvardeangivelsen den H-
nivafaktor som ar rekommenderad. H-nivafaktorerna aterfinns
i 1kap. 8 8 FTF och anvénds vid berdkning av riktvérde for
hyreshus och dgarlagenhet.

4.2 Klassificering av vardefaktorer
4.2.1 Lé&genhetstyp

Av 9kap. 38§ FTL framgar att lagenhetstyp bestims med
hansyn till om varderingsenheten &r inréttad for bostader eller
lokaler.

Vérdefaktorn lagenhetstyp ska indelas i klasserna bostéder och
lokaler.
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Definition

Av Skatteverkets foreskrifter framgar att med lokaler avses
detsamma som framgar av 12 kap. 1§ tredje stycket jorda-
balken (1970:994).

Av 12 kap. 1§ tredje stycket jordabalken framgar att med
bostadslagenhet avses lagenhet som upplatits for att helt eller
till en inte ovasentlig del anvandas som bostad. Med lokal
avses annan lagenhet &n bostadslédgenhet.

Av Skatteverkets allmanna rad framgar att som lokal bor
indelas utrymmen som anvénds for hotell- och pensionats-
rorelse, varmed avses yrkesmassig verksamhet med &dndamal
att tillhandahalla tillfallig moblerad bostad. Bostad som
tillhandahalls som ett led i verksamhet for vard, tillsyn,
utbildning eller uppfostran bor inte anses vara anvand i hotell-
eller pensionatsrorelse. Om lagenhet anvands viss tid av aret
for privat bruk och annan tid av aret uthyrs for hotell-
verksamhet, bor det anvandningssatt som medfor den
dvervégande delen av hyran vara styrande for klassificeringen.

422 Hyra

Av 9 kap. 3 § FTL framgar att med hyra avses bruksvardehyra
for bostader och marknadsmassig hyra for lokaler. Hyran ska
for varderingsenhet bestdmmas med hénsyn till den genom-
snittliga hyresnivan under det andra aret fore taxeringsaret.

Enligt Skatteverkets foreskrifter ska hyran vid klassificeringen
av vardefaktorn hyra bestdmmas till den hyra som géller enligt
kontraktet och som ar den totala faktiska arshyran for ar 2011
inom varderingsenheten. Detta galler oavsett nar hyres-
kontraktet tecknats.

Arshyran &r enligt Skatteverkets foreskrifter hela det belopp
som hyresgésterna normalt sett har att betala till hyresvérden.
I drshyran ingar alltsa kostnader for uppvarmning, vatten och
avlopp, fastighetsskatt och andra kostnader. Daremot ingar inte
avgifter for hushallsforbrukning av elektricitet och gas eller
kabel-tv, bredband och liknande avgifter eller mervérdesskatt.
| arshyran ingar inte heller erséttning fran uthyrning av mark
eller markanldggning. Hyran ska anges i hela tusentals kronor.

Nar uppgift om hyra for ar 2011 saknas for hela eller delar av
varderingsenheten eller om vérderingsenhetens beskaffenhet
har forandrats efter ar 2011 sa att hyran har andrats mer &n vad
som motsvaras av pa orten normala hyresforandringar ska,
enligt Skatteverkets foreskrifter, hyran for ett senare ar
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anvandas. | sidana fall ska det senare arets hyra omraknas till
2011 ars niva.

Om den utgdende hyran varierar pa grund av tidpunkten for
hyreskontraktens tecknande ska den under 2011 genomsnitt-
liga utgaende hyran bestammas.

Enligt Skatteverkets allmanna rdd ska till grund for
varderingen i stallet for faktisk arshyra laggas jamférelsehyra
for sadana bostader och lokaler som

1. innehas med bostadsrétt,

2. &r andelslagenheter,

3. disponeras av agaren eller av honom nérstaende,
4

. varit outhyrda under hela eller del av aret eller for vilka
hyresrabatter utgar, eller

5. har en hyra som har dverenskommits mellan parter med
intressegemenskap, internhyra.

Bruksvérdehyra respektive  marknadsmassig hyra  bor
bestammas till vad som galler for likvéardiga bostader och
lokaler i vardeomradet (jamforelsehyra). Detta bor aven gélla
om hyran av andra skal uppenbart avviker fran bruksvardehyra
eller marknadsmassig hyra.

Jamforelsehyra bor enligt Skatteverkets allmanna rad bestam-
mas med ledning av

1. | forsta hand hyresnivan for likvardiga bostader och lokaler
inom hyreshuset.

2. | andra hand hyresnivan for bostader och lokaler i
narliggande hyreshus nér en tillforlitlig jamfdrelse kan ske.

3. Itredje hand av Skatteverket beslutade genomsnittshyror.

Genomsnittshyror beslutas av Skatteverket. Hyresnivan for
lokaler med flerarskontrakt kan variera med hénsyn till nar
kontrakten tecknades. | sadana fall avses med marknadsmassig
hyra den genomsnittligt utgaende hyran. Marknadsméssig hyra
behdver saledes inte vara liktydigt med den hyra som skulle ha
erhallits vid ett nytecknande av kontrakt (marknadshyra) under
2011.

Inom kategorin hyreshus férekommer byggnader som &r inrat-
tade for mer speciella verksamheter, t.ex. kiosker, hotell/
restaurang och parkeringshus. Dessutom férekommer inte
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Kiosker

Hotell och
restaurang

sdllan att hyreshus delvis innehaller lokaler for mer speciella
andamal - biograf, lakarmottagning, telestation, bilforséljning,
lager etc.

Vid vérdering av mera speciella typer av hyreshus ar det ofta
svart att uppskatta en godtagbar lokalhyra. Anvandbara hyres-
uppgifter saknas oftast vilket innebér att jamforelsehyra maste
anvandas. Om hyran uppskattas pa ett riktigt satt kan
varderingsmodellen som regel tillampas dven i dessa fall.

Hyran for kiosker torde vara styrd av den forvéntade omsatt-
ningen. Kioskens lage &r darvid av stor betydelse. Speciellt i
centrala omraden, vid tattrafikerade gator eller i anslutning till
kollektiva trafikmedel och idrottsanlaggningar, far laget anses
som gott. Omséttningen eller Ionsamheten for kiosken &r ocksa
till stor del beroende av det sortiment som salufors.
Lonsamheten &r ofta god for kiosker dar varma varor forsaljs,
t.ex. i korvkiosker och gatukok.

For kiosker dér andra varor forséljs, t.ex. pressalster och
konfektyr, dr Iénsamheten samre.

Byggnadens storlek paverkar den totala hyran da en storre
forsaljningsyta normalt medfor 6kad omsattning. Sma enheter
har i flertalet fall dock en hdgre hyra per kvm &n stora enheter.

D& uppgifter om utgdende hyra saknas, och nagon
jamforelsehyra utifran hyror for kiosker med motsvarande lage
och sortiment inte finns tillganglig, kan hyran bestdmmas med
ledning av genomsnittshyran for kontor i vardeomradet.

Vid taxering av hotell- och restaurangfastigheter maste en
marknadsmassig hyra beddmas. | flertalet fall finns en
utgaende hyra. Det bor dock observeras att hyreskontrakten for
hotellfastigheter ofta &r langa och att det darfor ar sarskilt
viktigt att géra en beddmning av om hyran &r marknadsmassig.
Konjunkturen for hotellverksamhet fluktuerar och dérmed
hyresnivaerna. Det kan ha betydelse nar under en konjunktur-
cykel ett hyreskontrakt har tecknats.

Nar uppgifter om utgaende hyra finns, anvands normalt denna
hyra. Utgaende hyra som uppenbart avviker fran marknads-
massig hyra ska jamkas. Nar vardefaktorn hyra bestdms ska
hansyn ocksa tas till eventuella avvikande drift- och
underhallskostnader, jfr skrivningen under ”Avvikande drift-
och underhallskostnader” sist i avsnitt 4.2.2.
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Saknas uppgift om utgdende hyra maste en jamforelsehyra
bestdammas. Jamforelsehyran kan bestdmmas i enlighet med
nagot av féljande alternativ.

— Utifran uppgifter om hyror for hotell och restauranger i
motsvarande ldge inom eller utom en ort och av mot-
svarande typ.

— Utifran uppgifter om omsattningen. Dessa uppgifter bor da
avse en mera langsiktigt hallbar omsattning. Med detta
menas att omsattningsuppgifterna ska vara representativa for
de genomsnittliga forhallandena Gver en konjunkturcykel.
I genomsnitt utgdr hyran 15% av rorelsens omséttning
exklusive mervardesskatt. Siffran utgor ett genomsnitt for
anlaggningar dar logiandelen star for 50-60% av
omséttningen. Hogre restaurangandel ger en hyra som svarar
mot en lagre del av omsattningen och for rena restauranger
ligger hyran i genomsnitt pa 7 % av omsattningen.

— Med ledning av genomsnittshyran for kontor inom varde-
omradet.

Beddms hyran genom uppgifter om rorelsens omsattning
anvands uppgifter som avser aktuell enhet.

Risken vid investeringar i hotellfastigheter kan generellt sett
sagas vara nagot hogre an for kontorsfastigheter i motsvarande
lage. Detta aterspeglar sig i ett nagot hogre direktavkastnings-
krav. En avstdmning bor gdéras mot de parametrar som
tillampats for drift- och underhallskostnader (DoU) och direkt-
avkastning i marknadsvérdebeddmningen for lokaler i varde-
omradet. Storre avvikelser for hotellfastigheter, i forhallande
till den typfastighet for lokaler som redovisats i marknads-
vardebeddmningen, ska kunna medféra justering eller
jamkning av hyran. Om hyresnivan for en hotellfastighet
avviker vasentligt fran hyran fran kontor i vardeomradet kan
justering av markvardet aktualiseras pa grund av speciell bygg-
rétt, jfr skrivningen under ”Speciell byggratt” i avsnitt 6.3

Restauranger &r mer beroende &n hotell av att vara belégna i
eller nara bra affarsldge. Laget samt restauranglokalernas
utformning gor att den alternativa anvandningen troligen &r
butikslokal. Hyresnivan for restauranger kan dock antas ligga
lagre &n butikshyror och @verensstdammer mer med kontors-
hyror. Det kan vidare noteras att "séljytan” for restauranger i
genomsnitt uppgar till 60% av den totala restaurangytan.
Hyresnivan for "séljytan” ar ofta hogre an for dvriga ytor, t.ex.
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Campingplatser

Studentbostader

kok och forvaring. For byggnad som inrymmer bade hotell och
restaurang kan samma hyresniva antas for hela byggnaden.

P fastigheter dar campingverksamhet bedrivs finns det i regel
byggnader som ska indelas pa olika satt beroende pa hur de &r
inrattade. Exempel pa byggnader som kan finnas ar
campingstugor, kiosker, restauranger, butiker och servicebygg-
nader. | de fall en byggnad ska indelas som hyreshus far hyran
bestammas med utgangspunkt i den verksamhet som bedrivs i
byggnaden. Aven om en del campingar har dppet aret om &r
den verksamhet som bedrivs i hog grad sasongsbetonad, nagot
till vilket h&nsyn kan behdva tas vid bestdmmande av hyra.

De stugor som kan finnas pa en camping kan vara tamligen
olikartade vad géller storlek och standard. De stugor som é&r
inrattade till bostad at en eller tva familjer ska i enlighet med
vad som anges i 2 kap. 2 8 FTL indelas som smahus. For att en
byggnad ska indelas som smahus ska den ha de funktioner och
bekvamligheter som ar nédvéndiga for att sjalvstandigt fungera
som boende. Vilka dessa funktioner och bekvamligheter ar
framgar av Skatteverkets stallningstagande.’® Av stallnings-
tagandet framgar att det inte behdver finnas toalett i byggnaden
for att denna ska indelas som smahus, utan det ar tillrackligt att
tillgang till toalett finns i gemensamhetsanlaggning pa
campingomradet.

De stugor som ar av sa enkel beskaffenhet att de inte ska
indelas som smahus ska i stéllet indelas som hyreshus. Anled-
ningen till detta ar att dessa byggnader kan betraktas som en
del av ett tillfalligt boende jamférbart med exempelvis
vandrarhem med den skillnaden att olika funktioner for somn,
matlagning och hygien ar uppdelade pa olika byggnader.

Den faktiska arshyran kan for vissa studentbostader vasentligt
overstiga bruksvardehyran. Detta beror framst pa att student-
bostader ar uppdelade i sma nyttjandeenheter med relativt stort
antal vatenheter i forhallande till byggnadens totala yta. Aven
slitaget pa lagenheterna &r storre pd grund av bland annat
hogre hyresgastomsattning. Den hogre hyran &r i dessa fall en
kompensation for 6kade DoU-kostnader och behover alltsa inte
leda till ett hogre driftnetto.

10 Skatteverkets stallningstagande 2011-12-27, dnr 131 880650-
11/111
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| de fall faktisk arshyra for studentbostader vasentligt avviker
fran bruksvardehyra for bostader och detta kan harledas till
hoga kostnader for DoU bor genomsnittshyran i omradet
anvéndas vid bestdimmandet av vardefaktorn hyra. Detta galler
under forutsdttning att driftnettot ungefar motsvarar det
driftnetto som forutsatts vid den marknadsvéardebedémning
som gjorts i anslutning till provvérderingen. Med driftnetto
avses hyresintakter minus DoU inklusive fastighetsskatt. 1 de
fall genomsnittshyran anvénds ar det viktigt att boarean, BOA,
aven inkluderar gemensamma ytor sdsom kok, allrum etc.

| de fall det beraknade driftnettot kraftigt avviker fran det drift-
netto som forutsatts vid provvarderingen bor i stéllet justering
for saregna forhallanden enligt 7 kap. 5 8 FTL ske. Justerings-
beloppets storlek berdknas da till skillnaden mellan faktisk
DoU-kostnad och DoU-kostnad enligt marknadsvérdebedom-
ningen.

Parkeringshus har en mycket speciell utformning. De har
darfor séallan nagon alternativ anvandning.

Avkastningen fran ett parkeringshus beror pa hyra per parke-
ringsplats, beldggningsgraden samt antalet parkeringsplatser.

Hyran per parkeringsplats eller timtaxan i ett parkeringshus
avgors av parkeringskostnaden pa omkringliggande mark, t.ex.
vad kommunen tar ut i avgift for parkering pa gatumark.

Belaggningsgraden &r starkt beroende av laget. Bade mellan
olika tatorter och inom en stadskarna varierar beldggnings-
graden betydligt.

Normal storlek pa en parkeringsplats ar cirka 12 kvm plus
andel av parkeringshusets kéromraden. Koromradets storlek
varierar beroende pa t.ex. byggnadssatt. Normalt kan en parke-
ringsplats plus andel i kéromraden bedémas till 30-40 kvm.

Hyresséttningen vid uthyrning av hela parkeringshus &r
antingen fast hyra eller omséttningshyra. De tva formerna &r
ungefér lika vanliga. Andelen fast hyra har dock Okat under
senare ar.

Lokalt finns ofta bade kommunala bolag och privata parke-
ringsforetag som driver parkeringshus. Dessa har ofta god
k&nnedom om hyror vid uthyrning av hela parkeringshus.

Dé uppgift om utgadende hyra for parkeringshuset finns till-
géanglig, anvands denna hyra.
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Miljon-
programmet

| annat fall far hyran bedémas med ledning av antalet parke-
ringsplatser, hyra per parkeringsplats samt beldggningsgrad.

Om utgaende hyra saknas for parkeringshuset eller parkerings-
platserna ska en jamforelsehyra anvandas som grund for varde-
ringen i enlighet med Skatteverkets allmanna rad. For parke-
ringshus bor jamforelsehyran bestdmmas med ledning av
beslutade genomsnittshyror for kontorslokaler och dérefter redu-
ceras i enlighet med Skatteverkets allmanna rad (relativhyra).

For parkeringshus dér Oversta planet saknar tak och dar
utgaende hyra saknas bor jamforelsehyran bestammas till en
lagre relativhyra an for 6vriga delar av parkeringshuset.

Det sa kallade miljonprogrammet omfattar hyreshusbestand som
uppforts frimst under aren 1965—1975. Miljonprogrammets
bostader har i manga fall ett ombyggnads- och renoverings-
behov beroende pa dels att byggnaderna har uppnatt den alder
da det normalt &r dags for mera genomgripande renoveringar av
ut- och invandiga ytskikt och tekniska installationer, dels rena
byggnadstekniska fel och brister. 1 och med att det periodiska
underhallet pa manga hall har blivit eftersatt aktualiseras detta
samtidigt med det Gvriga atgardsbehovet. P4 grund av detta
uppdamda atgéardshehov star fastighetsagarna darfor i manga fall
infor mycket kostsamma renoveringar och reparationer.

Den nivalaggning som skett infor taxeringen av hyreshus har
normalt sett gjorts utifran miljonprogrammets bostader om
dessa fastigheter ingar i ett eget vardeomrade, och i dessa fall
utgor inte allmant eftersatt underhall och forekommande
byggnadstekniska fel och brister ett sareget forhallande. | vissa
fall kan det dock finnas anledning att justera ned byggnads-
vardet pa grund av for bostdder fran miljonprogrammet
extremt eftersatt underhall och férekommande byggnads-
tekniska fel och brister. Exempel pa sadana fall &r att bygg-
nadens daliga skick visas foreligga genom att man paborijat
evakuering eller forberett hyresgasterna pa utflyttning inom
viss tid. Ett annat fall kan vara att byggnaden &r tomstalld
medan man avvaktar beslut om ombyggnad eller rivning och
nybyggnad. Ytterligare ett fall kan vara att en byggnad é&r
tomstalld pa grund av bristande efterfragan pa bostader men att
rivning inte sker pd grund av de kostnader det medfor.
Justering kan &ven aktualiseras i de fall byggnaden kraver
extremt hoga drift- och underhallskostnader i forhallande till
vad som &r normalt i miljonprogramsfastigheter.
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I de fall justering av byggnadsvardet ska ske, ska justering ske
utifran varje enskild byggnads skick och beskaffenhet oavsett
att tva eller flera byggnader kan utgdra en varderingsenhet.
Detta innebér alltsd att for det fall flera byggnader ingar i en
varderingsenhet och exempelvis en av dessa byggnader har
evakuerats for att byggas om/renoveras sa ska en bedémning
av om justering ska ske, goras utifran den i vérderingsenheten
aktuella byggnaden och inte med utgangspunkt i varderings-
enheten som helhet.

Saknas uppgifter om hyresnivan for kontorshus inom
utpraglade industriomraden kan ledning hamtas fran genom-
snittshyran for kontor. Genomsnittshyran bor darvid reduceras
med 25 % for att beakta att kontorshus i industriomraden
generellt sett har l1agre standard &n vanliga kontor.

I vissa fall kan en onormalt hdg lokalhyra som en fastig-
hetsagare erhaller vara resultatet av en nddvandig men kostsam
hyresgéstanpassning. Det kan t.ex. handla om en hyresgast
med speciella krav pa lokalernas sakerhetslosningar. Hyres-
gasten kan da komma att betala for anpassningen genom att
erlagga en hogre hyra under ett antal ar. Om en sadan hyres-
gastanpassning ar specifik for en viss hyresgést och resulterar i
en hogre hyra for just denna hyresgdst men inte hojer
fastighetens attraktivitet och vérde rent generellt bér en
onormalt hog hyra kunna jamkas. Bedoms atgarderna for
hyresgastanpassning daremot ha ett bestdende varde &aven i
forhallande till eventuella andra framtida hyresgaster bor det
inte goras nagon jamkning av hyran.

Om t.ex. ett butikscentrum brutits ut till att utgora ett sarskilt
vardeomrade har normalt de hogre DoU-kostnaderna tillam-
pats i marknadsvardebedoémningen och darmed beaktats i niva-
laggningen. | annat fall kan justering for saregna forhallanden
aktualiseras pa grund av hdga DoU-kostnader. Justeringens
storlek kan berdknas genom att multiplicera avvikande kostnad
med bruttokapitaliseringsfaktorn fér byggnad (HL-faktor x
relativ kapitaliseringsfaktor). Justering for avvikande DoU sker
endast vid storre avvikelser. Andra exempel pa objekt med
hdga kostnader for DoU &r studentbostéder och vissa typer av
specialanpassade lokaler, t.ex. hotell. Nar det ar fragan om
bostéder kan, som alternativ till justering, vardefaktorn hyra i
stéllet sénkas till genomsnittshyran.
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Definition

Aldersklasser

423 Alder

Enligt 9kap. 38 FTL ger aldern uttryck for varderings-
enhetens sannolika aterstaende livslangd och anges genom ett
vardear och, om sarskilda skal foreligger, genom aterstaende
nyttjandetid. Vardearet bestams med hansyn till vérderings-
enhetens nybyggnadsar, omfattningen av till- och ombygg-
nader samt tidpunkten for dessa. Om en byggnad indelas i flera
varderingsenheter ska samma vardear bestammas for dessa.

Vardefaktorn alder for hyreshus och &garlagenhet uttrycks
enligt FTL genom ett vérdedr. Aldern anges i hela &r. Vérde-
aret utgors av byggnadens nybyggnadsar om till- eller
ombyggnad inte skett.

Vérdefaktorn alder indelas enligt 1 kap. 8 8 FTF och bilaga 2
till FTF — i foljande aldersklasser

Vardear Bostader

1929 1980-84 2004-06
193049 1985-89 2007-09
1950-59 1990-93 2010-

1960-69 1994-97
1970-74 1998-00
1975-79 2001-03

Vardedr Lokaler

1929 1970-77 2000-05
193049 1978-85 2006—-10
1950-59 1986-93 2011-

1960-69 1994-99

Av Skatteverkets foreskrifter framgar att nybyggnadsar vid
klassificering av vardefaktorn alder for hyreshus och
agarlagenhet &r det ar da den dvervagande delen av hyreshuset
eller dgarlédgenheten togs eller kunde ha tagits i bruk. Det
tidigaste nybyggnadsar som ska anvandas ar 1929.

Av Skatteverkets allmanna rad framgar att om till- eller om-
byggnad har skett 2011 eller tidigare utan att detta har beaktats
vid taxering bor en fornyad bestamning av vardearet ske.

Vad som sagts om till- eller ombyggnad bor enligt Skatte-
verkets allmanna rad galla ocksa i frdga om andra atgarder som
forlanger byggnadens livslangd. Med sadana andra atgarder



Ombyggnads-
tillagg
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avses omlaggning av tak, fasadrenovering, stambyte/stam-
renovering, installation av hiss, energieffektivisering t.ex. byte
till mer energisnala fonster samt installation av varmevaxlare.

Inneborden av de allméanna raden ar att det vérdear som
bestamdes vid FFT 10 eller senare ars SFT normalt godtas. Det
ar endast da asatt véardear visas vara felaktigt som en total om-
provning ska ske. En sadan omprévning kraver normalt till-
gang till uppgifter om samtliga atgarder som vidtagits pa
byggnaden efter 1929. En berakning av vardearet med ledning
av de nedlagda kostnaderna kan i vissa fall bli missvisande.
Det ar da de vid till- och ombyggnaderna nedlagda kostnad-
erna uppenbart inte ar jamforbara med rekommenderade
varden for nybyggnadskostnaderna vid olika tidpunkter.

Av Skatteverkets allmanna rad framgar att utgangspunkten vid
bestdmmandet av varderingsenhets vardedr bor vara att
normala reparations- och underhallsatgarder har vidtagits.
Reparations- och underhallsatgarder bor endast beaktas till den
del de forlanger varderingsenhetens aterstaende livslangd.
Aven om en varderingsenhet har ett kraftigt eftersatt underhall
bor man bortse fran kostnader for att uppna ett normalt
underhallslage for varderingsenheten. Underhallskostnader bor
daremot beaktas till den del de klart forlanger byggnadens
aterstaende livslangd. Evakueringskostnader och hyresforluster
till f6ljd av ombyggnaden boér inte beaktas som ombyggnads-
kostnader. Detta bor dven gélla kostnader for att avhjélpa
sadana byggnadstekniska fel och brister som inte ar att
jamstalla med modernisering.

Med ombyggnadstillagg avses enligt Skatteverkets allmanna
rad den Okning av ett hyreshus (sannolika) aterstaende livs-
langd som uppkommer med hdnsyn till gjorda om- och till-
byggnader. Genom ombyggnadstillagget beaktas omfattningen
och tidpunkten for till- eller ombyggnaderna. Ombyggnads-
tillagget avser den 6kning av hyreshusets aterstaende livslangd
som till- och ombyggnaderna medfor.

Av Skatteverkets allmanna rad framgar att omfattningen av
till- eller ombyggnad bor hanforas till en av nedanstaende tre
grupper beroende pa till- eller ombyggnadskostnadens storlek i
forhallande till nybyggnadskostnaden for ett hyreshus vid tiden
for till- eller ombyggnaden.

Grupp 1: Till- och ombyggnadskostnaden dverstiger 70 % av
nybyggnadskostnaden.
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Grupp 2: Till- och ombyggnadskostnaden utgér 20-70 % av
nybyggnadskostnaden.

Grupp 3: Till- och ombyggnadskostnaden understiger 20 % av
nybyggnadskostnaden.

I begreppet till- och ombyggnad innefattas i detta sammanhang
alla patagliga byggnadsétgarder som okar byggnadens ater-
stdende livslangd sdsom stdrre renoveringar och reparationer
samt storre underhallsarbeten. Exempel pa sadana byggnads-
atgarder ar byte av tak, fasadrenovering, stambyte/stam-
renovering och installation av hiss.

Av Skatteverkets allmanna rad framgar att for berakning av
nybyggnadskostnaden vid tidpunkten for till- och ombygg-
naden bor féljande belopp avseende nybyggnadskostnader for
ordindra hyreshus anvandas.
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Ar kr/kvm boarea/lokalarea
1950-59 500
1960-64 700
1965-69 900
1970-74 1100
1975-76 1500
1977-78 2 300
1979-80 3200
1981-82 4100
1983-84 5000
1985-86 6 000
1987-88 6 500
1989 7 000
1990 8 500
1991-93 9000
199496 9200
1997 9400
1998 9700
1999 9800
2000 10300
2001 10700
2002 11 000
2003 11 400
2004 11 600
2005 12 000
2006 12500
2007 13400
2008 14 200
2009 14 400
2010 14 800
2011 15200
2012 15300

| ovanstaende nybyggnadskostnader ingdr inte mervardesskatt
eller omsattningsskatt men daremot rénta under byggtiden.
Till- och ombyggnadskostnader bor bestdammas pa mot-
svarande sétt.

Rekommenderade nyproduktionskostnader utgdr genomsnitt-
liga berékningar for riket. Det kan hér sérskilt noteras att
variationer férekommer med hansyn till var i landet bygg-
nationen sker. Vidare kan variationer aven forekomma med
hansyn till byggnadens standard.

Enligt Skatteverkets allmanna rad bor, for till- eller ombyggda
hyreshus inom ovannamnda tre grupper, vérdearet bestimmas
pa foljande sétt:
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Exempel

Grupp 1: Véardearet bor bestammas till till- eller ombyggnads-
aret.

Grupp 2: Vardeéret bor bestimmas med beaktande av att det
vardedr hyreshuset skulle ha haft om det inte varit foremal for
till- eller ombyggnad andras med beaktande av kostnad och ar
for till- och ombyggnad (ombyggnadstilligg). Ombyggnads-
tillagget bor berdknas med ledning av att kostnaden for till-
och ombyggnader stélls i relation till kostnaden for att uppfora
motsvarande ny byggnad.

Grupp 3: Vardedret bor bestammas till senaste gallande vérde-
ar for varderingsenheten.

Hyreshus och &garldgenhet, som uppvisar en vasentligt hogre
hyresniva an den som galler for hyreshus och &garlagenhet av
motsvarande alder och beldgenhet, har normalt varit foremal
for till- eller ombyggnad. En sadan hogre hyresniva bor darfor
foranleda narmare utredning.

Nedanstaende exempel visar berakningen av vardear fér hyres-
hus i fyra olika fall, dar angivna till- och ombyggnads-
kostnader ar jamforbara med rekommenderade nybyggnads-
kostnader.

Exempel 1

Bostadshyreshus uppfort 1925. Ombyggt och renoverat
2004 for 12000 000 kr. Den sammanlagda ytan for
bostéder ar 1 200 kvm.

Nybyggnadsaret bestams till 1929. Ombyggnads-
kostnaden ar 10 000 kr/kvm. Nybyggnadskostnaden for
motsvarande hus 2004 beddms till 11 600 kr/kvm.
Ombyggnadskostnaden  motsvarar  saledes 10 000
/11600 = 86 % av nybyggnadskostnaden. Hyreshuset
hanfors till grupp 1 och vardearet faststalls till 2004.

Exempel 2

Bostads- och lokalhyreshus uppfort 1912. Till- och
ombyggt 1993 for 4 800 000 kr. Den sammanlagda ytan
for bostader och lokaler ar 2 000 kvm. Nybyggnadsaret
bestams till 1929. Till- och ombyggnadskostnaden &r
2 400 kr/kvm. Nybyggnadskostnaden for motsvarande
hus 1993 beddms till 9 000 kr/kvm. Till- och ombygg-
nadskostnaden motsvarar 2400/9000 = 27% av
nybyggnadskostnaden. Hyreshuset hanfors till grupp 2.



Tillbyggnad
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Perioden mellan nybyggnadsar och till- och ombygg-
nadsar ar 93-29 = 64 ar. Ombyggnadstillagget berdknas
till (27 % av 64 ar) = 17 ar.

Vérdearet bestams till 1946 (29 + 17 = 46).
Exempel 3

Bostadshyreshus byggt 1956 och ombyggt 1986 for
1 800 000 kr. Sammanlagd yta ar 3 620 kvm.

Nybyggnadsaret ar 1956. Ombyggnadskostnaden mot-
svarar 1800 000/3 620 = 497 kr/kvm. Nybyggnads-
kostnaden 1986 var cirka 6 000 kr/kvm. Ombyggnads-
kostnaden motsvarar 497/6 000 = 8 % av nybyggnads-
kostnaden.

Hyreshuset hanfors till grupp 3 och vardearet bestams
till 1956.

Exempel 4

Lokalhyreshus byggt 1968. Tillbyggt 1979 for 350 kr/
kvm. Ombyggt 1995 fér 1 600 kr/kvm.

Tillbyggnadskostnaden 1979 motsvarar 350/ 3200 =
11% av motsvarande nybyggnadskostnad 1979.
Ombyggnadskostnaden 1995 motsvarar 1 600/9 200 =
17 % av motsvarande nybyggnadskostnad 1995.

Perioden mellan nybyggnadsaret och forsta tilloygg-
naden ar 79-68 = 11 ar. Ombyggnadstillagget berdknas
till 11% av 11 & = 1,21 a&r. Perioden mellan
nybyggnadsaret och den andra ombyggnaden &r 95 - 68
= 27 ar. Ombyggnadstillagget beraknas till 17 % av 27
ar=4,59 ar.

Vardearet blir da 68 + 1,21 + 4,59 = 74. Nytt vardear
blir 1974.

Enligt Skatteverkets allmanna rad bor kostnaderna for en till-
byggnad inte berdknas till ett hogre varde &n vad en
nybyggnad av motsvarande utrymme skulle ha kostat.

For tilloyggnad av utrymmen som ar likvéardiga med befintlig
byggnad, och tillbyggnadskostnaden 6verstiger kostnaden for
nyproduktion, bér ny- och tillbyggnadsaret vagas samman med
hénsyn till ytorna av den gamla och den nya delen.

For tillbyggnad av utrymmen som inte ar likvardiga med
befintlig byggnad, och tilloyggnadskostnaden &verstiger
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kostnaden for nyproduktion, bor vardedret berdknas med
ledning av en sammanvégning med ledning av normal-
kostnaderna under tillbyggnadsaret for att nyuppféra den nya

och den gamla delen av byggnaden.

Exempel

En byggnad pa 2 000 kvm uppford 1986 byggs till 2002
med en likvardig vaning pa 1 500 kvm. Tillbyggnaden
kostar 20 % mer &n vad som &r normal nybyggnads-

kostnad 2002.

Eftersom tillbyggnadskostnaden éverstiger nybyggnads-
kostnaden och den tillbyggda ytan ar likvardig med den
ursprungliga ytan kan inte vardearet beraknas i enlighet
med den formel som normalt anvénds vid en om- och
tillbyggnad. 1 stéllet vags ytorna samman med h&nsyn
till ytorna for respektive del samt nybyggnadsaret for

respektive del.

Det &r 16 ar mellan 1986 och 2002 och det ar 43 % av
den totala ytan som har byggts till. 43 % av 16 ar ar 7
ar. Darmed blir nytt vardear 1993 (1986 + 7).

Exempel

En byggnad pa 1 000 kvm uppfard 1970 byggs till 1990
med en vaning pa 2 000 kvm och som inte &r likvardig
med den befintliga. Tillbyggnaden kostar 50 % mer &n
vad som &r normal byggkostnad 1990.

Normal produktionskostnad enligt tabell & 1970 1 100
kr/lkvm och fér 1990 8 500 kr/kvm. Normal produk-
tionskostnad for tilloyggnaden &ar saledes 17 000 000 kr,
vilket ger en genomsnittlig kostnad per kvm for hela
byggnaden pa 5667 kr. En sammanvéagning sker
dérefter genom att relatera den genomsnittliga kost-
naden per kvm till normalproduktionskostnaden for till-
byggnadsaret. Produkten av berdkningen multipliceras
med skillnaden mellan nybyggnads- och tillbyggnadsar.
Nytt vardedr beraknas genom att lagga det resultatet till

gammalt vardedr.

Ombyggnad Enligt Skatteverkets allmanna rad bor underhalls- och
ombyggnadsatgarder avseende
detaljer, som inte forlanger byggnadens aterstaende
livslangd, inte paverka vérdearsbestamningen, aven om

avkastningsformagan okar.
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En ombyggnad som innebér att berdrda byggnadsdelar
fornyas i sin helhet far, enligt Skatteverkets allmanna
rad, behandlas som en tilloyggnad, varvid nybygg-
nadsaret far galla for ej ombyggda delar och ombygg-
nadsaret for de Gvriga delarna.

Sasom ar fallet vid tilloyggnationer ska den normala
formeln for vardedrsberakning inte anvandas i de fall
kostnaderna for ombyggnationen &verstiger mot-
svarande nybyggnadskostnad.

I de fall endast en del av byggnaden byggs om medan
resten av byggnaden inte ar foremal for ombyggnation
maste hansyn till detta tas vid berdkningen av nytt
vardedr. Man har har att berakna ett nytt vardedr for den
del av byggnaden som varit féremal fér ombyggnation.
Harefter ska det nya vardedret for den ombyggda delen
vagas samman med nybyggnadsaret for den del av
byggnaden som inte har varit foremal fér ombygg-
nation.

Exempel 1

Ett bostadshus om 3 000 kvm och med normal bostads-
standard uppférs 1990. Ar 2006 sker en ombyggnad av
hela byggnaden till hoég standard. Genomsnittlig
byggkostnad 2006 for hdg standard anses vara 15 000
kr/lkvm. Harav bedéms 6 000 kr/kvm falla pa sadant
material och sadana arbeten som inte forlanger
byggnadens livslangd.

Med anledning av att ombyggnadskostnaden dverstiger
motsvarande kostnad for nybyggnation kan inte
vardearet berdknas i enlighet med den formel som
normalt anvands vid berakning av nytt vardear. | stallet
gors en berdkning av hur stor del av ombyggnads-
kostnaden som éar hanforlig till sadana atgarder som
forlanger byggnadens livslangd.

Av ombyggnadskostnaden 15 000 kr/kvm sa ar 6 000 kr/
kvm, motsvarande 40 % av den totala ombyggnads-
kostnaden, att hanfora till sadana atgarder som inte
forlanger byggnadens livslangd. Detta innebdar att 40 %
av byggnaden behaller sitt ursprungliga vardear medan
60 % av byggnaden erhaller ett vardear motsvarande
ombyggnadsaret.
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Byggnadens nya vardedr kan, efter en sammanvagning i
enlighet med vad som angetts ovan, bestdmmas till 0,40
x 90 + 0,60 x 106 = 2000. Byggnadens vérdear blir da

2000.
Exempel 2

Ett bostadshus om 5000 kvm uppférs 1994. Ar 2008
sker en ombyggnad som innebér att endast 40 % av
byggnaden fdrnyas. Ombyggnadskostnaden 2008 &r
16 000 000 kr. Nybyggnadskostnaden 2008 ar 14 200

kr/kvm.

Dé& ombyggnadskostnaden inte Gverstiger kostnaden for
nybyggnation kan vardearet beraknas i enlighet med den
formel som normalt anvidnds vid en om-
tillbyggnad. Hela byggnaden har dock inte varit foremal
for ombyggnation, och den berdkning som gors ska
darfor endast ske pa den ombyggda delen.

D& endast 40% av byggnaden byggs om blir
ombyggnadskostnaden 16 000 000 kr/2 000 kvm
8000 kr/kvm. Ombyggnadskostnaden
8000/14 200 = 56 % av nybyggnadskostnaden 2008.
och hyreshuset h&nfors darfor till grupp 2. Perioden
mellan nybyggnadsar och ombyggnadsar ar 2008-1994
= 14 ar. Ombyggnadstillagget beréknas till 8 ar (56 %
av 14 ar). Darmed kan vérdeéret for den ombyggda
delen berdknas till 94 + 8 = 2002.

Eftersom endast 40 % av byggnaden har byggts om ska
vardearet bestdmmas genom en sammanvagning av det
beraknade vardearet for den ombyggda delen och
byggnadens nybyggnadsar enligt foljande:

1994 x 0,60 + 102 x 0,4 = 97,2. Dérmed blir det nya

vardedret 1997.
Flera till- och Vid flera till- och ombyggnadstillfallen kan vardearet beraknas
ombyggnader enligt foljande formel

V = 00 + K1/N1 (01-00) + K2/N2 (02-00) + Kn/Nn (On-

00)

dar Oo = nybyggnadsaret, dock tidigast 1929
O1 = forsta till- eller ombyggnadstillfallet efter 1929

02 = andra till- eller ombyggnadstillfallet efter 1929
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On = n:te till- eller ombyggnadstillféallet efter 1929
K1 = till- och ombyggnadskostnaden ar O1

K2 = till- och ombyggnadskostnaden ar 02

Kn = till- och ombyggnadskostnaden ar On

N1 = nybyggnadskostnaden ar O1

N2 = nybyggnadskostnaden ar 02

Nn = nybyggnadskostnaden ar On

Om kvoten Kn/Nn &r >0,70 ska Oo ersattas med On.

Om kvoten K2/N2 ar >0,70 ska Oo ersattas med O2 och andra
termen utga.

4.3 Berakning av riktvarde

Av 1 kap. 9 8§ FTF framgar att riktvarden for varderingsenheter
omfattande hyreshus och &garldgenhet bestdms och redovisas
enligt féljande formel. R = N * H * f dar R = riktvardet, N =
H-nivafaktorn for vardeomradet, H = hyran och f =
kapitaliseringsfaktorn enligt HK-tabellen.

For hyreshus och dgarlagenhet beréknas riktvardet genom att
hyran multipliceras med den i HK-tabellen rekommenderade
kapitaliseringsfaktorn och med H-nivafaktorn for varde-
omradet.
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Allménna
forutsattningar

5 Riktvarde for tomtmark
for hyreshus och agar-
lagenhet

5.1 Inledning

Foljande egenskaper (vérdefaktorer) hos tomtmark for
hyreshus och dgarlédgenhet ska alltid bestdmmas

— storlek
— typ av bebyggelse

Klassindelning ska ske av vérdefaktorn typ av bebyggelse men
inte av vardefaktorn storlek.

Enligt 12 kap. 1 § FTL ska riktvérdet for tomtmark for hyres-
hus utgdra vardet av en varderingsenhet avseende tomtmark.

Vidare ska enligt 1 kap. 36 8§ FTF riktvardet for tomtmark
avseende hyreshus och &garldagenhet bestdmmas som det i
riktvirdeangivelsen angivna véardet per kvm byggratt
multiplicerat med varderingsenhetens byggratt i kvm.

Enligt Skatteverkets foreskrifter avses med byggrétt den ratt
som foreligger att uppféra en ny byggnad pa varderings-
enheten. Byggratt ska anges i kvadratmeter bruttoarea ovan
mark, och bruttoarean mats enligt Svensk Standard (SS)
21054:2009. Med ovan mark avses att golvet i ndrmast hogre
vaning ligger mer &n 1,5 m éver omgivande markyta.

Det i riktvérdeangivelsen till grund for riktvérdet rekommen-
derade vérdet per kvm byggratt far endast avse varden som
anges i eni1kap. 36 8§ FTF foreskriven vérdeserie.

Enligt 12kap. 28 FTL ska riktvardet bestdmmas med
utgangspunkt i att tomtmarken kan bebyggas omedelbart.

Riktvardet for tomtmark forutsatter normalt — utan att detta
anges sarskilt — att tomten har tillgang till VA och till gata eller
vag.
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Tomtvéardetabell

Definition

Om det forutsatts ndgot annat an genomsnittliga forhallanden
for en vardefaktor inom ett vardeomrade ska det enligt Skatte-
verkets foreskrifter anges pa riktvéardekarta. ska

— For riktvarde forutsatts dessutom att tomten &ven
betraffande andra egenskaper &n de som behandlats ovan ar
av sadan beskaffenhet som i genomsnitt eller i huvudsak
rader inom vardeomradet. Detta galler savida inte annat
angetts pa riktvardekartan.

— Med andra egenskaper avses i detta sammanhang sadana
egenskaper hos tomten i fraga som har eller kan bedémas
ha betydelse for marknadsvardet.

Av 1 kap. 36 § sista stycket FTF framgar vilka i taxerings-
vardeniva anpassade varden per kvadratmeter byggratt eller
per kvadratmeter tomtmark som riktvardeangivelsen far avse.

Av 5 kap. 5 a § FTL framgar att om inga fastigheter har salts
inom ett vardeomrade, eller for f& for att vardenivadn inom
omradet med sakerhet ska kunna bestammas, far ledning
hamtas fran forsédljningar inom andra véardeomraden dar
forutsattningarna for prisbildningen kan antas vara likartade.

I fall som avses i 5 kap. 5 a § FTL ska vardet av tomtmark till
hyreshus bestdmmas med ledning av en tomtvérdetabell.

Av 1 kap. 3 § fjarde stycket, andra meningen FTF framgar det
att i de fall sadan bristande tillgang till ortspriser foreligger,
som avses i 5 kap. 5 a§ FTL, ska vérdet av en kvadratmeter
byggratt avseende tomtmark for hyreshus bestammas med led-
ning av de tomtvardetabeller som foreskrivs i 1 kap. 37 § FTF.

Tomtvardetabellen for tomtmark till hyreshus ska utvisa
markvarde i kronor per kvadratmeter byggratt for bostader och
lokaler vid olika marknadsvardenivder for bebyggda
hyreshusenheter som uppforts sjuttonde aret fore det ar da
allman fastighetstaxering sker.

5.2 Klassificering av vardefaktorer
521 Storlek

Enligt 12 kap. 4 8 FTL avses med storlek vérderingsenhetens
byggratt i kvadratmeter.

Med byggratt avses enligt Skatteverkets foreskrifter den réatt
som finns att uppfora en ny byggnad pa vérderingsenheten.



148 Riktvarde for tomtmark for hyreshus och &garlagenhet, Avsnitt 5

Klassificering

Bebyggda tomter

Obebyggda tomter

Enligt 7 kap. 10 8 FTL ska bebyggelsemojligheten bestdammas
med utgangspunkt i den pagaende markanvandningen, savida
inte annan markanvandning éar tillaten enligt en detaljplan och
marken darigenom far vasentligt hogre varde.

Byggrétten for bebyggda tomter ska i forsta hand bestdmmas
till storleken av befintlig byggnad, jfr 7 kap. 10 8 FTL.

Da uppgift om storleken av byggratten for en befintlig
byggnad saknas bor bruttoarean enligt Skatteverkets allménna
rad uppskattas med ledning av ytan av befintliga bostader
respektive lokaler. Bruttoarean bér normalt bestammas till 1,25
x den sammanlagda ytan av bostédder (BOA) respektive 1,20 x
den sammanlagda ytan av lokaler (LOA)

Om enligt gallande detaljplan tillaiten byggratt skulle ge ett
vasentligt hogre varde &n den utnyttjade byggratten, bestams
byggratten till storleken av den enligt planen tillatna, under
forutsattning att planen har genomférandetid kvar vid
taxeringsarets ingang.

Enligt Skatteverkets allmanna rad bor vardet av den byggratt
som detaljplanen tillater anses vara vasentligt hogre an den
utnyttjade byggratten da den tillatna byggratten ar minst 20 %
storre &n den utnyttjade byggratten.

Med yta for bostader bor avses boarea enligt Svensk Standard
(21054:2009).

Med yta for lokaler bor avses lokalarea enligt Svensk Standard
(21054:2009).

Da gallande detaljplan inte finns bor enligt Skatteverkets
allmanna rad vardefaktorn storlek (byggrattens storlek) for
obebyggd tomtmark i forsta hand bestammas utifran aktuellt
bygglov eller férhandsbesked. | andra hand bdr byggrattens
storlek uppskattas med ledning av den for vardeomradet
sannolika exploateringsgraden, dvs. forhallandet mellan
bedémd byggratt och tomtareal.

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

Nar byggratten bestams med ledning av tillaten byggrétt enligt
géllande detaljplan och uppgifterna om byggrétten i planen
uttrycks i vaningsyta bor tilldten véaningsyta ovan mark
beddmas motsvara bruttoarean for area ovan mark.
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Definition

Klassificering

Bebyggda tomter

Obebyggda tomter

5.2.2 Typ av bebyggelse

Enligt 12 kap. 48 FTL avses med typ av bebyggelse det
andamal bebyggelsen pa varderingsenheten &ar avsedd for,
antingen bostéder eller lokaler.

Vérdefaktorn typ av bebyggelse ska indelas i klasserna
bostader och lokaler. Enligt Skatteverkets foreskrifter avses
med bostader utrymmen inrattade for boende samt biutrymmen
enligt SS 21054:2009. Med lokaler avses detsamma som
framgar av 12 kap. 1 § tredje stycket jordabalken (1970:994).

Av Skatteverkets allméanna rad framgar att klassificering av
vardefaktorn typ av bebyggelse bor ske i enlighet med den
befintliga typen av bebyggelse. D4 tilliten typ av bebyggelse
enligt gallande detaljplan skulle ge vésentligt hogre riktvéarde
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 %.

Enligt Skatteverkets allmanna rad bor Kklassificering av
vardefaktorn typ av bebyggelse for obebyggda tomter ske i
enlighet med géllande detaljplan tillaten typ av bebyggelse.
Finns inte géllande detaljplan, bor typ av bebyggelse
bestdmmas till den for vilken tomten &r avsedd enligt aktuellt
bygglov eller férhandsbesked.

5.3 Berakning av riktvarde

Av 1kap. 36 § forsta stycket FTF framgar att riktvardet for
tomtmark avseende hyreshus och &garldgenhet ska bestdmmas
sasom det i riktvardeangivelsen angivna vardet per kvadrat-
meter byggratt multiplicerat med véarderingsenhetens byggratt i
kvadratmeter.
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Definition

Minsta
justeringsbelopp

6 Justering for sdregna
forhallanden

6.1 Inledning

Om det foreligger vardefaktorer som inte sarskilt har beaktats
vid riktvardes bestimmande och som patagligt inverkar pa
marknadsvardet ska enligt 7 kap. 5 8§ FTL ett med ledning av
riktvarden bestdmt vérde justeras. Detta bendmns justering for
saregna forhallanden.

Justeringens storlek ska motsvara 75 % av den skillnad i mark-
nadsvarde taxeringsenheten skulle ha med séregna for-
hallanden och vardet utan saregna forhallanden.

Pataglig inverkan pa marknadsvardet ska anses foreligga nar
saregna forhallanden foranleder att det med ledning av rikt-
varden bestdmda vérdet hojs eller sdnks med minst tre procent,
dock minst 25 000 kr.

Huvudprinciperna for justering for saregna forhallanden redo-
visas i del 1, avsnitt 5.6.

I vissa fall kan enligt 7 kap. 5 § FTL det riktvarde som berék-
nats enligt gallande foreskrifter och allménna rad behdva juste-
ras pa grund av att sarskilda forhallanden foreligger som inte
beaktats i varderingsmodellen och som medfor en pataglig
inverkan pa marknadsvardet, s.k. justering for saregna for-
hallanden.

Enligt 7 kap. 5 8 FTL ska pataglig inverkan pa marknadsvardet
anses foreligga om foranledd forandring av vardet uppgar till
minst tre procent, dock minst 25000 kr. Detta innebér de
justeringsanledningar som anges i foljande avsnitt inte alltid
medfor tillrackligt stor vardeinverkan for att ensamma leda till
en justering. Daremot kan dock flera sadana justerings-
anledningar leda till att justering bor ske. om de tillsammans
uppgar till lagsta tillatna justeringsbelopp.

For jdmkningar av riktvarde i en dppen klass, som ibland av
redovisningstekniska skal redovisas som en justering, géller



Utgangspunkt
for justering

Redovisning

Véarderings-
metoder
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inte den ovan angivna beloppsgrdnsen om minst 3 % av det
totala riktvardet for taxeringsenheten, dock minst 25 000 kr.

Vid bedémningen av vad som &r ett sareget forhallande &r ut-
gangspunkten i forsta hand antingen vad som ar normalt inom
det vardeomrade som taxeringsenheten tillhor eller vad som
enligt anteckning pa riktvardekartan forutsatts vid riktvérde-
angivelsens bestammande.

Om det fOr riktvardet har forutsatts att annat an inom vérde-
omradet genomsnittliga forhallanden rader for vardefaktor som
inte avses i 9kap. 38 och 12kap. 4§ ska detta enligt
Skatteverkets foreskrifter anges pa riktvardekartan.

Det &r saledes vad som &r normalt inom vardeomradet som tas
till utgangspunkt for en justering for saregna forhallanden, inte
vad som &r normalt for taxeringsenheter som i visst avseende
klassificerats pa samma stt, t.ex. asatts viss typ av byggratt
eller hyra.

Anledningen till justeringen &r ibland hénforlig till viss
bestdmd del av taxeringsenheten, t.ex. viss bestdmd byggnad,
men kan i andra fall ndrmast hanforas till taxeringsenheten
som helhet. I bada fallen maste justeringen av tekniska skal ske
pa en eller flera av de i taxeringsenheten ingdende varderings-
enheterna.

Av Skatteverkets allmanna rad framgar att justeringen bor
redovisas pa den varderingsenhet till vilken justeringsanled-
ningen narmast kan hérledas. I det fall justeringsanledningen
hanfors till taxeringsenheten som helhet bor justeringen
redovisas pa den vardefullaste varderingsenheten.

Skalet for en justering av en varderingsenhets vérde pa grund av
sdregna forhallanden anges i form av justeringskod. For juste-
ring ska justeringskod enligt sarskild forteckning anvéndas. Om
lamplig kod inte ingar i forteckningen eller om sérskild
utformning av justeringsskalet bor ske, anges detta genom en
sérskild kod tillsammans med justeringsskalet i klartext.

Olika metoder kan anvandas for att bestdmma justeringens
storlek. Genom en direkt metod soker man direkt bestdmma
den inverkan pa marknadsvardet som det saregna forhallandet
medfor. Om det t.ex. foreligger en storre skada pa ett hyreshus
kan man utgd fran kostnaderna for att atgarda skadan.
Kostnaderna bedéms vid AFT 13 i 2011 ars prisniva. Darefter
bedéms om och i sa fall med hur stort belopp kostnaderna



152 Justering for saregna forhallanden, Avsnitt 6

Rivningskostnader

Konstruktionsfel
och byggskador

Kulturhistoriskt
intressanta
hyreshus

paverkar marknadsvardet. Slutligen reduceras beloppet till
taxeringsvardeniva genom att det multipliceras med 0,75.

| andra situationer &r en indirekt metod att foredra. Vid denna
metod bestdms taxeringsvardet med och utan beaktande av det
saregna forhallandet. Dérefter berdknas justeringen som
skillnaden mellan dessa bada varden.

Till ledning for beddmning av olika saregna forhallanden
redovisas nedan ett antal vanliga justeringsanledningar samt
allméanna rad for bedémningen av vardeinverkan m.m.

6.2 Hyreshus

For bebyggda tomter dar befintlig bebyggelse utgdrs av sane-
ringsbyggnader aktualiseras justering for kostnad for evakue-
ring och rivning av byggnaderna. Saneringsbyggnad ar enligt
2 kap. 4 8 FTL en byggnad som ska rivas. En sadan byggnad
saknar normalt vérde eller utgor en belastning for fastigheten.

Av Skatteverkets allmanna rad framgar att normal rivnings-
kostnad for hyreshus i 2011 ars vérdeniva bor bedomas till 250
kr/kbm eller 700—1 000 kr/kvm bruttoarea.

I vissa fall forekommer konstruktionsfel och byggskador vilket
i viss utstrackning nedsatter en byggnads varde. Justering for
saregna forhallanden kan da aktualiseras. Justeringsbeloppet
kan grundas pa kostnaden for att atgarda skadan ifrdga och det
genomslag i marknadsvardet som denna kostnad har.

Enligt Skatteverkets allmanna rad bor justering ske med
40-80 % av atgardskostnaderna da byggnad har sadana kon-
struktionsfel och byggskador att byggnaden inte kan fylla sin
funktion utan att felen och skadorna atgardas. Da byggnaden
kan anvéndas i skadat skick bor justering géras med 10—50 %
av kostnaderna for att atgarda skadan. Den lagre siffran bor
anvandas i omraden med laga vardenivaer och den hogre i
omraden med hdga vardenivaer sett i landet som helhet.

Justering sker normalt inte betrdffande invéndiga skador eller
brister som paverkat hyresnivan.

Med kulturhistoriskt intressanta hyreshus avses i férsta hand

1. hyreshus som &r byggnadsminne enligt lagen (1988:950)
om kulturminnen m.m., och
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2. hyreshus som enligt 8 kap. 13 § plan- och bygglagen
(PBL) inte far forvanskas och enligt 8 kap. 14 § samma lag
ocksa ska underhallas sa att deras sérart bevaras.

Byggnadsminnen och sadana hyreshus enligt 8 kap. 13 § PBL
som omfattas av detaljplan eller omradeshestammelser
skyddas normalt genom sarskilt beslutade restriktioner i form
av rivningsforbud, véagrat rivningslov, skyddsbestimmelser/-
skyddsforeskrifter eller s.k. K-, Q-, eller g-bestammelser.
Byggnadsminnen finns fortecknade hos lansstyrelsen.

Av Skatteverkets allmanna rad framgar att justering for
kulturhistoriskt intressanta byggnader kan bli aktuell pa grund
av eftersatt underhall och férvantade onormala drift- och
underhallskostnader i framtiden. Justering kan ocksa foran-
ledas av sarskilt beslutade restriktioner som binder dgaren vid
att bevara huset, trots att det &r ekonomiskt oftrdelaktigt.
Justeringar for namnda forhallanden bor normalt ske da
godtagbar dokumentation visats avseende det kulturhistoriskt
Onskvarda i att byggnaden bevaras.

Enligt Skatteverkets allméanna rad kan skyddsbestaimmelser i
detaljplan eller omradesbestammelser, liksom skyddsfore-
skrifter vid en byggnadsminnesforklaring, paverka vardet
genom dels hogre underhalls- och driftkostnader, dels forlorad
mojlighet att vidta om- eller tillbyggnad enligt gallande plan.
Justering bor inte goras om stérre ersattningar utbetalas i den
takt skyddsatgarderna genomfors.

Omstandigheter som kan foranleda justering av vardet pa ett
hyreshus &r bl.a. extremt eftersatt underhall. Extremt eftersatt
underhall kan sagas foreligga da byggnaden pa grund av det
bristande underhallet uppenbart ej ar uthyrningsbar eller endast
kan hyras ut till vasentligt lagre hyra &n normalt underhallna
byggnader.

Av Skatteverkets allmanna rad framgar att i det fall hyran har
anpassats med hansyn till det eftersatta underhallet bor inte
nagon justering goras. lannat fall bor justering ske med
hénsyn till den hyra som byggnaden i befintligt skick kan
tankas bli uthyrd for.

Justering for avvikande vakansgrad aktualiseras normalt under
forutséttning dels att varderingsenhetens vakansgrad med mer
an 20 procentenheter Gverstiger den inom vardeomradet
genomsnittliga for samma l&genhetstyp, dels att vakansgraden
inte kan forvantas bli normal for vardeomradet inom sex mana-



154  Justering for saregna forhallanden, Avsnitt 6

der fran taxeringsarets ingang (klassnitt i forsta kolumnen i
tabellen nedan).

Enligt Skatteverkets allmanna rad bor justering goras for det
hyresbortfall som uppkommer genom att en byggnad star helt
eller delvis tom. Hyresbortfallet bor anges i procent av varde-
faktorn hyra for varderingsenheten. Avvikande vakansgrad bor
berdknas som vakansgrad for vérderingsenheten minus den
genomsnittliga vakansgraden for lagenhetstypen i fraga inom
vardeomradet. Justeringsbelopp bor berdknas med ledning av
nedanstaende tabell.

Tabell 6ver justeringsbelopp vid olika avvikande vakansgrad

Awvikande | Justeringsstorlek
vakans-
grad, % Anpass- | Anpass- Anpass- Anpass-
' ningstid | ningstid ningstid ningstid
1ar 2ar 4 ar 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

D& tiden for att nedbringa vakanserna Gverstiger 6 ar bor,
enligt Skatteverkets allmanna rad, justering aktualiseras vid
lagre avvikande vakansgrad an 20 procentenheter.

| tabellen anges justeringens storlek som multipler av varde-
faktorn hyra. Justeringarnas storlek bestdms med hénsyn till
hyreshortfallets storlek och den tid som bedéms atga for att fa
ner vakansgraden till den for omradet genomsnittliga.

Tabellen &r uppbyggd utifran olika antaganden om hur lang tid
det tar att avveckla en vakansgrad pa 90-100 %. En ingdende
avvikande vakansgrad pa 20-30 % antas avvecklas pa 1/4 av
den tid det tar att avveckla en vakansgrad pa 90—100 %.

Multipeln i tabellen anger nuvardet av hyresbortfallet beréknat
med 6 % kalkylrénta.
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Vilken kolumn som ska valjas i det enskilda fallet beror pa
vilken typ av marknad som det aktuella objektet finns pa och
vilka beddémningar om vakansens varaktighet som darigenom
kan goras. Pa en stark marknad kan det vara naturligt att valja
kolumn 1 eller 2 med en anpassningstid pa ett respektive tva ar
for ett objekt med 90-100 % vakansgrad. Om det &r fraga om
ett objekt pa en mycket svag marknad med synnerligen svag
efterfragan kan det vara naturligt att valja kolumn 4 med en
anpassningstid pa 6 ar.

Om den avvikande vakansgraden understiger 20 procent-
enheter och anpassningstiden ar langre an 6 ar bor en eventuell
justering inte ske med mer @n 20 % av hyran vilket motsvarar
den multipel som enligt tabellen tilldampas vid en avvikande
vakansgrad om 20—30 % och en anpassningstid om 6 ar.

Exempel 1

For ett lokalhyreshus géller en totalhyra om 1 000 000 kr
och vérdear 1983. For vardeomradet galler H-nivafaktor
5,0. Om byggnaden saknar vakans blir byggnadsvardet
5000 000 kr. Avvikande vakansgrad 20 % och anpass-
ningstid 4 ar. Justeringen blir enligt tabellen
0,2 x1 000 000 = 200 000. Justerat byggnadsvarde blir da
4 800 000 kr.

Exempel 2

Ett lokalhyreshus har en totalhyra om 5 000 000 kr och
vardedr 1994. Lokalerna utgors av 2 000 kvm kontor
samt av 1000 kvm butiker under mark. For
vardeomradet galler H-nivafaktor 5,0 och en vakansgrad
om 5 %. Om byggnaden saknar vakanser blir byggnads-
vérdet 25 000 000 kr.

Hyran for kontorsytorna & 2000 kr/kvm och for
butiksytorna 1 000 kr/kvm. De ytor som &r vakanta &r
butiksytorna samt 500 kvm av kontorsytorna. Vakans-
graden blir (500 x 2 000) + (1 000 x 1 000))/5 000 000 =
0,4 (40 %). Den avvikande vakansgraden uppgar da till
40% - 5% = 35%. Om anpassningstiden &ar 4 ar blir
justeringen enligt tabellen 0,3 x 5 000 000 kr = 1 500 000
kr. Byggnadsvardet efter justering blir 23 500 000 kr.
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Markanléggningar
saknas

Lang vantetid/
fordrojd
exploatering

6.3 Tomtmark

Riktvardeangivelserna for tomtmark foér hyreshus avser
“fardig” tomtmark. Det innebdr att rekommenderade varden
forutsatter tillgang till for vardeomradet normala markanlagg-
ningar i form av VA-anslutning, gata/vdg och tomtanlagg-
ningar avseende kvartersvdgar, parkeringsplatser, servis-
ledningar samt gronytor. For obebyggd tomtmark ar dessa
forutsattningar ofta inte uppfyllda varfor justering for séregna
forhallanden kan aktualiseras med stod av 7 kap. 5 8 FTL.

Vid faststallande av justeringsbelopp har man att ta hansyn till
om samtliga normalt forekommande markanldggningar saknas
eller om en del av dessa finns. Hansyn bor dven tas till den
vardeniva som galler for det vardeomrade till vilket fastigheten
hor.

Om VA-anslutning finns men évriga markanlédggningar saknas
bor den justering som skulle goras for helt avsaknad av
markanlaggningar reduceras till halften.

Vad som ovan angetts om justering pa grund av avsaknad av
markanldggningar avser inte avsaknad av anslutande gata/vég
till tomten eller att gatubyggnadsersattning inte ar erlagd. Om
sa ar fallet bor till grund for Gvervdgande om justeringens
storlek goras en individuell utredning rérande de kostnader
som kravs for att fa tomten i det skick som riktvéardeangivelsen
forutsétter.

For obebyggda tomter som inte & omedelbart bebygghbara kan
justering aktualiseras.

Justering bor normalt komma ifriga om tomten omfattas av
planbestammelser enligt 4 kap. 14§ plan- och bygglagen
(2010:900). Detta kan bl.a. innebéra att bygglov inte erhalls for-
rén vissa trafik-, VA- eller energianlaggningar blivit utbyggda.

Angivna riktvarden for tomtmarken forutsatter att marken ar
omedelbart bebyggbar. Vid langre véntetid aktualiseras darfor
en justering.

Av Skatteverkets allméanna rad framgar att med vantetid bor
avses tiden innan exploatering kan beréknas boérja. Med
exploateringstid bor avses tiden under vilken exploatering kan
berdknas paga. Bade vantetid och exploateringstid bor bestam-
mas i hela kalenderar utifran de forutsattningar som géller vid
taxeringsarets ingang.
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Justering for véntetid och exploateringstid bor enligt Skatte-
verkets allmanna rad goras med ledning av nedanstaende tabell
over exploateringsfaktorer. Justering bor géras med hansyn till
forvantad exploateringstid for ett markomrade. Justeringens
storlek bor bestdmmas till skillnaden mellan riktvérdet (for
tomtmark till hyreshus och &garldgenhet) och riktvardet
multiplicerat med exploateringsfaktorn enligt féljande tabell.

Tabell dver exploateringsfaktorer

Exploate- | Exploate- | Vantetid, berdknad fran taxeringsarets

ringstid, | ring ingang i hela &r
ar pagar

1 2-3 4-5 6-10 |>10
1 0,95 0,90 |0,85 0,75 |0,65 |0,45
2-3 0,90 0,85 |0,80 0,75 |0,60 |0,45
4-5 0,85 0,85 (0,80 0,70 {0,60 |0,40
6-10 0,80 0,75 (0,70 0,65 |05 |0,40
>10 0,70 0,65 |0,60 055 [(045 |0,30

Inom orter dar byggnadsproduktionen avstannat kan lang
vantetid dock vara beaktad vid riktvardenas bestdmmande.

Exempel

Byggratten for en obebyggd fastighet uppgar till 5000
kvm BTA och virdet av byggratten uppgar enligt
riktvardeangivelserna till 2 000 kr/lkvm BTA. Riktvérdet
for marken uppgar till 10 000 000 kr. Det berédknas ta 4
ar innan exploateringen av fastigheten kan pabérjas, och
exploateringstiden forvantas uppga till 2 ar. Riktvardet
for fastigheten kan enligt tabellen faststéllas till 0,75 x
10000000 kr = 7500000 kr. Detta innebar att
justeringen uppgar till 10 000 000 kr — 7 500 000 kr =
2 500 000 kr.

Om tomtdelar kan utarrenderas t.ex. for parkering pa ett mer
I6nsamt satt an som ar vanligt inom vardeomradet, kan en
justering for saregna forhallanden aktualiseras.

Riktvardeangivelsen for tomtmark for lokaler utgar normalt
fran vardet pa byggratten for kontor. Avser befintlig byggratt
annan lokaltyp t.ex. parkeringshus och butiker kan justering
aktualiseras.

Av Skatteverkets allmanna rad framgar att riktvardet for en
tomt bor justeras da tillaten byggratt inte ar bostader eller
kontors- eller butikslokaler samtidigt som hyresvardet for
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Byggratt for
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Byggratt
for butiker

dessa areor avviker med mer an 20 % fran den av Skatteverket
rekommenderade marknadsmadssiga hyran for kontorslokaler.
Exempel pa detta ar da fastigheten ar bebyggd med parkerings-
hus. Ett annat exempel ar da butiksinslaget i byggnaden
avviker fran det butiksinslag som &r normalt for vardeomradet.

Av Skatteverkets allmanna rad framgéar att vid berakning av
vardet av byggratt for mark som &r bebyggd med parkerings-
hus bor riktvardet justeras. Da bor vardet av byggratt for
parkeringshus anses forhalla sig till vardet av byggratt for
kontor i samma relation som den faktiska hyran for parkerings-
hus, vid normal belaggningsgrad, forhaller sig till motsvarande
genomsnittshyra for kontor i vardeomradet. Riktvardet for en
tomt bebyggd med parkeringshus bor justeras i enlighet med
en sadan berakning.

Exempel

Utgaende hyra for parkeringshus: 300 kr/kvm. Genom-
snittshyra for kontor med samma vardear som parkerings-
huset: 1 200 kr/kvm. Varde av byggratt for lokaler (kontor)
1000 kr/kvm. Byggrattens vérde kan saledes beraknas till
250 kr/kvm (300/1 200 x1 000). Riktvardet for marken bor
darfor justeras med 750 kr/ kvm (1 000 - 250).

Déa utgdende hyra saknas for parkeringshus bor vardet av
byggratten for parkeringshuset anses forhalla sig till vardet av
byggratten for kontor i samma relation som relativhyra for
parkeringshus forhaller sig till motsvarande genomsnittshyra
for kontor i vardeomradet.

Exempel

Utgéende hyra for parkeringshus saknas. Genom-
snittshyra for kontor: 1 400 kr/kvm. Vérde av byggratt
for lokaler (kontor): 800 kr/kvm. Om relativhyran for
parkeringshus ar 30 % av genomsnittshyran for kontors-
lokaler kan byggréttens vérde beraknas till 240 kr/kvm
(30 % av 800 kr). Riktvardet for marken bor darfor
justeras med 560 kr/kvm (800-240).

Enligt Skatteverkets allmanna rad bor i vardeomraden dar
riktvérdeangivelsen forutsatter viss butiksandel markvardet for
lokaler justeras nar butiksandelen avviker fran forutsattningen.

Av Skatteverkets allmanna rad framgar féljande vad galler
berakningen av justeringsbelopp. Da det finns framtaget mark-
vérden som avser enbart kontorsanvandning respektive butiks-
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anvandning bor justeringshbeloppet beréknas till skillnaden
mellan riktvardet och ett markvéarde berdknat med ledning av
aktuell fordelning pd kontor och butiker. 16vriga fall bor
justeringsbeloppet berdknas med utgangspunkt i det totalvarde
som anges for normfastigheten i tomtvérdetabellen under
forutsattning att detta baseras pd 100 % kontorsanvandning.
Med ledning harav kan justeringsbeloppet beréknas till skill-
naden mellan riktvérdet och markvérde berdknat med beaktande
av 100 % kontorsanvandning multiplicerat med aktuell byggratt.
Om det finns framtaget markvarden som avser enbart kontors-
anvandning respektive butiksanvandning sa gér man pa féljande
sétt vid berdkningen av justeringsbelopp i de fall byggnaden
visserligen innehdller butikslokaler men dar butiksinslaget
avviker fran vad som ar normalt for vardeomradet. Man utgar
fran det riktvarde for tomtmarken som har faststéllts med
utgangspunkt i ett for vardeomradet normalt butiksinslag.
Hérefter sker en berdkning av riktvardet for tomtmarken med
utgangspunkt i en byggratt for enbart kontor. Skillnaden mellan
de tva olika riktvardena utgor butiksdelens andel av tomt-
markens totala varde. Harefter har man att berékna den aktuella
byggnadens butiksinslag i procent av det for vardeomradet
normala butiksinslaget. Om riktvardeangivelserna forutsatter ett
butiksinslag om exempelvis 60 % och butiksinslaget for den
aktuella byggnaden ar 30 % sa ar butiksinslaget for den aktuella
byggnaden 50 % av vad som &r normalt for vardeomradet. Den
del av tomtmarkens riktvarde som &r hanforligt till butiksdelen
ska darmed reduceras till halften. Genom att sedan lagga ihop
vardet av den del av byggratten som ar hanforligt till byggréatten
for kontor och vardet av den del av byggrétten som ar hanforligt
till butik erhaller man ett nytt riktvarde for tomtmarken.
Justeringen utgdr skillnaden i vérde mellan det ursprungliga
riktvérdet och det nya riktvéarde som framréknats.

Exempel

Riktvarde kr/kvm byggratt i vardeomradet: 4 200
Riktvérde kontor kr/kvm byggrétt i vardeomradet: 1 600
Butiksandel i vardeomradet: 60 %

Aktuell fastighets butiksandel: 30 %

Byggrétt for fastigheten: 2 940

Riktvarde butik + kontor: 12 200 000 kr

Riktvarde enbart for kontor: 4 704 000 kr
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Skillnaden mellan 12200 000 kr och 4704000 kr =
7 496 000 kr &r butiksandelens andel av totalvéardet 12 200 000
kr. Har aktuell fastighet har en butiksandel om 30 % jamfort
med de 60 % som riktvardeangivelserna forutsatter. Detta
innebéar att vardet for aktuell fastighets butiksandel uppgar till
30/60 x 7496 000 kr = 3 748 000 kr. Om man tar vardet for
den byggrétt som avser kontor plus vardet for den byggrétt
som avser butik far man ett sammanlagt varde av 4 704 000 +
3748 000 = 8 452 000 kr. Justeringen blir da 12 200 000 kr —
8 452 000 kr = 3 748 000 kr.






Del 3. VVardering av industrienheter utom
takt
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Grunder

Riktvarde
Véarderingsenhet

1 Varderingsmodeller

1.1 Inledning

For att fastigheterna ska kunna varderas maste de indelas och
klassificeras pa det satt som beskrivs i del 1, Allmanna
taxeringsregler. Det innebér att byggnader och mark forst ska
indelas i byggnadstyper och &goslag. De byggnader och den
mark som ska redovisas tillsammans, ska sammanforas till en
taxeringsenhet. En taxeringsenhet som utgdrs av industri-
byggnad och tomtmark for sadan byggnad betecknas som
industrienhet.

Industrienheter varderas med ledning av riktvdrden. Ett
riktvarde anger vardet pa en varderingsenhet. En sadan enhet
&r enligt 6 kap. FTL den egendom som ska varderas for sig.
Varje vérderingsenhet industribyggnad och tomtmark som
ingar i en industrienhet ska alltsa varderas var for sig, med
utgangspunkt fran reglerna i 11 och 12 kap. FTL och 1 kap.
FTF. Idessa regleras bland annat vilka vérdefaktorer som
sérskilt ska uppmarksammas vid varderingen — de riktvarde-
grundande faktorerna.

Vérderingsmetoden vid taxering av industribyggnad och
tomtmark for industribyggnad &r i forsta hand knuten till 7 kap.
FTL. Det innebdr att riktvdrdet ska bestdmmas for varje
varderingsenhet utifran de vérderingsmodeller som finns
bestdmda i FTL. Riktvardet ska &ven utgora vérderings-
enhetens varde, om det inte ska justeras pa grund av att det
finns saregna forhallanden. Man maste darfor forst bestimma
de vérdefaktorer som enligt FTL ska beaktas, innan man kan
bestdmma véardet for en vérderingsenhet.

Det finns begrénsningar enligt FTL som héanvisar till skilda
slag av egendom till en viss vérderingsmodell. Det gor att
mojligheterna att anvanda varderingsutlatanden, t.ex. sadana
som fastighetsdgarna hénvisar till, begrdnsas. De kan bara
anvandas om de visar t.ex. en felaktig klassificering av nagon
vardefaktor som legat till grund for fastighetstaxering eller
vardeinverkan av ett sareget forhallande.
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Riktvardet for en industribyggnad och tomtmark for sadan
byggnad ska utgtra vardet av en vérderingsenhet. Varderings-
enheten kan besta av en tomt, en eller flera industribyggnader
eller del av industribyggnader (jfr 11 kap. 2 8 samt 12 kap. 1 8§
FTL).

Betraffande indelningen i varderingsenheter, se vid avsnitt 3.

Huvudregeln da det galler avrundning av belopp som avser
fastighets vérde finns i 20 kap. FTL. Enligt denna bestdammelse
ska vardet av en enskild varderingsenhet anges i fulla tusentals
kronor. Avrundning ska enligt bestiammelsen ske sa att
overstigande belopp, som inte uppgar till fullt tusental kronor,
faller bort. For vérderingsenheter med varden éver 5 milj. kr
finns sédrskilda avrundningsregler i 1 kap. 5 § FTF.

Enligt 11 kap. 1 § forsta stycket i FTL ska industribyggnad
varderas med ledning av en avkastningsberdkning eller
produktionskostnadsberékning. Produktionskostnadsberakning
ska anvandas nar vardet av industribyggnaden inte kan fangas
upp pa ett korrekt satt med avkastningsherakning.

Exempel pa byggnader dar produktionskostnadsberakning
alltid ska ske:

— skraddarsydda byggnader (byggnader som inte &r direkt
anvandbara for annat dndamal an den aktuella verk-
samheten)

— bensinstationer

— andra byggnader med oldamplig utformning for normal
industriproduktion

— byggnader som inte har karaktéren av hus, t.ex. cistern och
asfaltverk.

Vérdering enligt avkastningsmetoden innebdr att man tar
hansyn till lokaltyp, storlek, standard och alder. Regler for
vardering enligt avkastningsmetoden finns i 11 kap. 3 och 4 8§
FTL. Metoden innebér i korthet att man tar fram en relativ
kvadratmeterhyra ur en tabell. Den relativa hyran multipliceras
sedan med tva faktorer. En faktor bygger pa fastighetens lage
och den andra tar upp byggnadens aterstdende ekonomiska
livslangd.

Vardering av industribyggnad med ledning av en produktions-
kostnadsberakning behandlas i 11 kap. 7 och 8 88 FTL. Vid
berékningen av byggnadens vérde gors forst en uppskattning av
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Inledning

byggnadens ateranskaffningskostnad. Detta sker med utgangs-
punkt antingen fran faktiska byggnadskostnader eller fran
erfarenhetstal rérande nybyggnadskostnader. Darefter sker en
nedskrivning av ateranskaffningskostnaden med en faktor,
nedskrivningsfaktorn, som tar hansyn till byggnadens vérde-
minskning genom &lder och anvandning. Genom nedskrivnings-
faktorn tas vidare hansyn till byggnadens belégenhet i landet,
dvs. en marknadsanpassning sker bl.a. med hansyn till olika
regioners eller omradens attraktivitet for industriell verksamhet.

Byggnadens varde redovisas som delvérdet byggnadsvérde.
Tomtmarkens vérde bestams med utgangspunkt fran vardet per
kvm tomtmark eller per kvm byggratt (12 kap. 1 8 FTL). Detta
géller oavsett om byggnaderna varderats med ledning av en
avkastnings- eller en produktionskostnadsberékning. Tomt-
markens varde redovisas separat sasom delvardet markvarde.
Taxeringsenhetens varde erhélls darefter genom en summering
av de separat berdknade vardena pa byggnad och mark.

1.2 Véardefaktorer och klassindelning

| 7 kap. 1-7 88 FTL behandlas de allmanna varderingsreglerna
som galler vid fastighetstaxering. | korthet innebédr de att
varderingen ska ske med utgangspunkt i vardefaktorer, dvs.
egenskaper som dar knutna till fastigheten och som har
betydelse for marknadsvardet. Varderingen ska ocksa ske med
ledning av riktvarden. Riktvardena ar olika for olika vérde-
omraden, man efterstravar att vardeomradena i sig ska vara sa
enhetliga som mdjligt. Detta for att de vardefaktorer som
paverkar riktvardet ska kunna bedémas genom enhetliga regler.

For varje varderingsenhet bestdms ett riktvérde. Riktvardena
varierar i och med olika kombinationer av vardefaktorer. Vilka
vardefaktorer som speciellt ska beaktas vid taxering av
industribyggnader och tomtmark for industribyggnad finns
beskrivna i 11 och 12 kap. FTL.

De olika vardefaktorerna ska indelas i klasser, med undantag for

— storlek for dels tomtmark, dels industribyggnad véarderad
med ledning av en avkastningsberakning

— ateranskaffningskostnad for industribyggnad, véarderad med
ledning av en produktionskostnadsberékning.

Klassindelningen bestdms i 1 kap. FTF och i Skatteverkets
géllande foreskrifter. Resultatet av klassindelningen kallas
klassindelningsdata.
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En industrienhets totala, enskilt innehavda landareal ska redo-
visas. Landarealen ska anges i kvadratmeter. Ovriga vérde-
faktorer ska avrundas. Avrundning innebdr att ett givet tal
ersatts med ett annat. Enligt Skatteverkets géllande foreskrifter
ska avrundningsregeln i Svensk Standard (SS) 01 41 41 regel
A anvéndas.

Forenklat uttryckt innebdr regeln att avrundning sker till
nérmaste heltal och att avrundning, nér den enda decimalen &r
5, sker sa att heltalet blir ett jamnt tal. Det innebar t.ex. att
foljande avrundningar ska goras i fraga om yta for vérde-
faktorn storlek for tomtmark till industribyggnad, eftersom den
ska bestdmmas i hela kvm tomtmark eller byggratt (12 kap. 5 §
jamford med 20 kap. 6 § FTL).

Uppmatt yta Avrundad yta
107,49 107

107,5 108

107,51 108

108,49 108

108,5 108

108,51 109

121 Industribyggnader

Vérdefaktorerna for industribyggnader, varderade med ledning
av en avkastningsberakning, ar foljande (11 kap. 4 § FTL):

— Lokaltyp
Lokaltyp bestdams med hénsyn till om varderingsenheten &r

inrattad som produktionslokaler, industrilokaler eller lager
m.m.

— Storlek
Storleken bestdams med hénsyn till varderingsenhetens yta.

— Alder
Aldern ger uttryck for varderingsenhetens sannolika ater-
stédende livslangd och anges genom ett véardedr och om
sarskilda skal foreligger, genom aterstdende nyttjandetid.
Vardedret bestims med héansyn till varderingsenhetens
nybyggnadsar, omfattningen av till- och ombyggnader samt
tidpunkten for dessa. Om en byggnad indelas i flera
varderingsenheter ska samma vardear bestammas for dessa.
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— Standard
Standarden for en varderingsenhet bestdms med hénsyn till
lokalytans utférande och utrustning.

Vardefaktorerna lokaltyp, alder och standard indelas i klasser
men d&remot inte vardefaktorn storlek.

N&r man berdknar ett industribyggnadsvarde med ledning av
en avkastningsberakning anvands tva tabeller. Den relativa
hyran/kvm hamtas ur en IH-tabell. Det far finnas hogst fyra
olika IH-tabeller beroende pa aldersinverkan. Vardet ska aven
multipliceras med en kapitaliseringsfaktor som fas ur en IK-
tabell. Kapitaliseringsfaktorn beaktar de vardeskillnader som
finns beroende pa byggnadens vardear.

Lagets inverkan pa vardet av industribyggnaderna i fraga
beaktas genom indelningen i véardeomraden och den for
omradet angivna I-nivéafaktorn.

Vaérdefaktorerna for industribyggnader, varderade med ledning av
en produktionskostnadsberakning, ar féljande (11 kap. 8 § FTL):

— Ateranskaffningskostnad

Ateranskaffningskostnaden ska bestimmas for varje vérde-
ringsenhet som ska varderas med ledning av en produk-
tionskostnadsberékning. Kostnaden kan antingen bestdm-
mas med ledning av faktiska kostnader eller med ledning
av berdkning av byggnadskostnaderna (5 kap. 6 8 andra
stycket FTL). Hur ateranskaffningskostnaden bestams
beskrivs mer ingaende i avsnitt 4.3.2.1.

— Alder
Aldern bestams enligt 11 kap. 4 § FTL, dvs. p& samma sétt
som vid avkastningsberékning.

— Byggnadskategori
Med byggnadskategori avses varderingsenhetens karaktér
och konstruktion. Féljande 7 kategorier férekommer.

1. Oljeraffinaderier eller petrokemiska industrier.
2. Massa- eller pappersbruk.

3. Jarn- eller stalindustrier eller metallsmaltverk.
4

. Cement- eller kalkindustrier eller industrier fér fram-
stéllning av industrimaterial.

5. Spannmalssilor.
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6. Sagverk.
7. Annan verksamhet an som framgar av punkt 1-6.

— Som exempel pa industribyggnader och &vriga byggnader
som tillhoér byggnadskategori 7 kan nédmnas t.ex. asfaltverk,
betongstationer, bryggerier och cisterner.

— Ortstyp
Ortstypen bestdms med hénsyn till varderingsenhetens lage

i forhallande till tatort.

Vardefaktorerna alder, byggnadskategori och ortstyp indelas i
klasser men inte vardefaktorn ateranskaffningskostnad.

N&r man berdknar ett industribyggnadsvarde med ledning av
en produktionskostnadsberédkning anvénds om- och nedrék-
ningsfaktorer. Nedrdkningsfaktorn tar hénsyn till byggnadens
alder (vardearet) och en marknadsanpassning som gjorts for
industribyggnadens bransch och byggnadskategori. Den redo-
visas i IN-tabellen. Omrakningsfaktorn anvands for omrékning
av faktiska byggkostnader till 2011 ars niva och redovisas i en
10-tabell.

Lagets inverkan pa vardet av industribyggnaderna i fraga
beaktas genom indelningen i ortstyp och den for ortstypen
rekommenderade nedskrivningsfaktorn.

1.2.2 Tomtmark

For tomtmark till industribyggnader foreskrivs endast en
vardefaktor, namligen (12 kap. 5 § FTL):

— Storlek
Med storlek avses varderingsenhetens tomtmarksareal. Om
sérskilda skal foreligger avses i stéllet den byggrétt i kvm
som varderingsenheten utnyttjas for eller &r avsedd for.

Vardefaktorn storlek klassindelas inte.

Lagets inverkan pa tomtmarkens varde beaktas genom indel-
ningen i vardeomraden och det for omradet rekommenderade
riktvérdet.

1.3 Vardeomraden

Vardeomraden ska enligt 7 kap. 2 8 FTL bestdmmas s att de i
fraga om vardeforhallandena i allt vasentligt ska vara enhetliga.
Detta géller speciellt de vérdefaktorer som enligt 8-15 kap. FTL
sarskilt ska beaktas da riktvarde bestdams. Ett vardeomrade
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Riktvardekarta

Riktvardekarta |

utmérks av att dessa vardefaktorer paverkar riktvardet pa samma
satt inom vardeomradet. Om tva varderingsenheter har
klassificerats lika inom ett vardeomrade, blir alltsd riktvardet
detsamma for de bada varderingsenheterna. Riket ar indelat i
vardeomraden for dels industribyggnader som vérderas med
ledning av en avkastningsberakning, dels tomtmark till industri-
byggnader. Denna indelning sker for att lagets inverkan pé
vardet ska beaktas. Indelningen i vardeomraden kan ses som en
klassindelning av vérdefaktorn l&ge. FoOr industribyggnader,
varderade med ledning av en produktionskostnadsberakning,
gors inte nagon vardeomradesindelning utan lagesinverkan
beaktas genom indelning av vardefaktorn ortstyp.

Vardeomradesindelningen liksom klassindelningen av de i
FTL sarskilt angivna vérdefaktorerna beslutas genom bindande
foreskrifter.

Indelning i vardeomraden for avkastningsvérderade industri-
byggnader och tomtmark faststélls av Skatteverket (se 7 kap.
7 8 FTL och 6 kap. 1 8 FTF samt Skatteverkets gallande fore-
skrifter.

1.4 Riktvardekartor, tabeller och
riktvardeangivelser

1.4.1 Inledning

De uppgifter om vardenivan m.m. (riktvardeangivelse) som
behdvs inom varje vardeomrade for att bestamma riktvardet,
ska enligt 7 kap. 3 8 FTL redovisas pa karta, i tabell eller pa
annat satt.

En riktvardekarta ar en karta dar man anger gransen mellan
vardeomraden for en eller flera typer av varderingsenheter.
Den innehaller ocksa forteckningar over riktvardeangivelser,
andra bestammelser, fortydliganden m.m. som ska gélla inom
vardeomradet (géllande SKVFS).

Vid 2013 ars taxering av industrienheter redovisas varde-
omradesgranser och vardeomradesbeteckningar pa riktvarde-
kartan. Riktvardeangivelser i form av markvarden i kr/kvm
byggratt eller tomtareal, I-nivafaktorer och IH-tabeller redo-
visas som regel i en tillnérande forteckning till riktvardekartan.

Infor 2013 ars allmanna fastighetstaxering av industrienheter
ska t riktvardekartor ha uppréttats for

— industribyggnad
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— 06vrig byggnad

— tomtmark for industribyggnad och 6vrig byggnad (Skatte-
verkets géllande foreskrifter).

Den hér riktvardekartan kallas riktvérdekarta 1. Varje rikt-
vérdekarta | omfattar ett Ian.

| riktvardekarta | redovisas de olika riktvéardeangivelserna
antingen direkt i kartan, eller med hjalp av dekaler eller
beskrivningar i anslutning till kartan. Varje vardeomrade for de
olika byggnadstyperna och &goslagen har sin egen riktvarde-
angivelse.

Riktvardekarta | utgor Skatteverkets beslut om indelning i
vardeomraden, riktvardeangivelser m.m. som ska gélla inom
vardeomradet.

Berékning av riktvarde for industrienheter sker med stod av
tabeller och omrékningsfaktorer. 1 1 kap. 2 § forsta och andra
stycket FTF finns bestammelser for vad en tabell ska innehalla.
I en tabell ska finnas:

— riktvarden for en varderingsenhet (riktvardetabell) eller

— relativa vérden for en vérderingsenhet, en byggnad eller
byggnadsdel, ett hektar, en kvadratmeter eller en kubik-
meter (relationstabell) eller

— antingen kapitaliseringsfaktorer, brytningsfaktorer, nedrék-
ningsfaktorer, omrakningsfaktorer, beldgenhetsfaktorer
eller storleksfaktorer.

En tabell kan innehalla oppna eller slutna klasser. En tabell
som innehaller en éppen klass markeras med att slutvardet &r
inom parentes. For varden som &r stdrre dn slutvardet finns inte
nagot riktvarde utan beslutsfattaren far sjalv avgora vilken
paverkan vardet kan ha pa varderingsenheten.

For en sluten klass anges forsta eller sista klassen med ett
streck t.ex. -1929. Det innebdr att alla vdrden som kan
forekomma fore strecket gar in i den klassen. Darmed finns det
ett givet varde for alla varden som kan férekomma och
tabellen betraktas som sluten. F6r mer information om 6ppen
och sluten klass, se del 1 avsnitt 5.5.

For att underlatta vérderingen av olika byggnadstyper och
agoslag skapar man en normenhet. Normenheten far forut-
bestamda egenskaper som finns faststallda i FTL, och ger da
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Normenhet

Nivafaktorer

IK-tabellen

ett visst varde. Beroende pa var nagonstans i Sverige norm-
enheten finns, s3 kommer vardet pa den att forandras.

Vardenivan ar alltsd olika i olika delar av landet, darfor har
man skapat olika vardeomraden. Inom ett vardeomrade ska
riktvardet kunna bestdmmas med hjélp av de foreskriva
vardefaktorerna i FTL och de nivafaktorerna som &r angivna i
FTF, for olika byggnadstyper eller &goslag.

Nivafaktorn &r en faktor som beskriver skillnaden i vardeniva.
For industrienheter finns olika nivafaktorer beroende pa om
enheten berédknas med avkastningsberékning eller produktions-
kostnadsberakning. Nivafaktorn ska anges i riktvarde-
angivelsen, och med hjalp av den berdknas vardet for norm-
enheten (1 kap. 3 § forsta, andra och fjarde styckena FTF).

1.4.2 Industribyggnader, avkastningsberakning

Enligt 11 kap. 2 § FTL ska riktvérdet for en industribyggnad
utgbra vardet av en varderingsenhet. Varderingsenheten kan
besta av en eller flera industribyggnader eller del av industri-
byggnader. Riktvardena for industribyggnader berdknas pa
olika satt beroende pa om de varderas med ledning av en
avkastningsberédkning eller en produktionskostnadsberakning.

Normenheten for en avkastningsvérderad industribyggnad ar
vid AFT13 enligt 11 kap. 3 8 FTL en industribyggnad uppford
sjutton ar fore det ar da allman fastighetstaxering sker, 1996,
och som omfattar 1 000 kvm produktionslokaler av normal
standard.

Berakning av riktvarde for industribyggnad, vérderad med
ledning av en avkastningsberdkning, sker enligt 1 kap. 13 §
FTF med ledning av relativ hyra enligt en IH-tabell, lokalens
yta, en kapitaliseringsfaktor enligt IK-tabellen och nagon av de
i paragrafen angivna 116 I-nivafaktorerna.

Enligt 1 kap. 13 8 FTF ska for de hér aktuella byggnaderna
upprattas en tabell (IK-tabellen) déver kapitaliseringsfaktorer
och hogst fyra tabeller (IH-tabeller) éver relativa hyror.

IK-tabellen ska for varje aldersklass ange relativa kapitalise-
ringsfaktorer. Tabellen visar pad varderelationerna mellan
byggnader som tillhor olika aldersklass men har samma hyra.
For byggnader med vardear 1996 ska faktorn vara 1,00 enligt
1 kap. 13 § forsta stycket FTF.
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Utformningen av IK-tabellen enligt bilaga 7 till FTF och de av
Skatteverket rekommenderade kapitaliseringsfaktorerna fram-
gar av Skatteverkets allmanna rad.

IH-tabellen ska ange relativa hyror per kvadratmeter. Dessa
kan skilja sig at betraffande vardefaktorerna lokaltyp, alder och
standard. FO6r normenheten ska den relativa hyran vara 100
(1 kap. 13 § forsta stycket FTF).

| bilaga 6 till FTF aterges utformningen av de IH-tabeller som
ska anvandas vid AFT 13.

En riktvardeangivelse ar de uppgifter om vardenivan m.m. som
kravs inom varje vardeomrade for att bestamma riktvardet. De
ska redovisas pa karta, i tabeller eller pa annat satt (7 kap. 3 §
fjarde stycket FTL).

Exempel

Riktvardeangivelse for avkastningsvéarderad industri-
byggnad och 6vrig byggnad:

IH 14,0/90 dér

IH anger industribyggnad  eller  &vrig
byggnad, varderad med ledning av en
avkastningsberéakning

14,0 anger I-nivafaktor

90 anger att IH-tabell 90 bér anvandas (90 %
av normbyggnadens vérde for en byggnad
med vardear 1980).

Vid berékning av riktvardet multipliceras tillamplig relativ
hyra i kr/kvm med lokalens yta, tilldmplig kapitaliseringsfaktor
och tillamplig 1-nivafaktor.

1.4.3 Industribyggnader, produktions-
kostnadsberakning

Enligt 11 kap. 2 § FTL ska riktvérdet for en industribyggnad
utgbra vérdet av en vérderingsenhet. Varderingsenheten kan
besta av en eller flera industribyggnader eller del av industri-
byggnader.

Normenheten for en produktionskostnadsberdknad industri-
byggnad utgdrs vid AFT 13 av en industribyggnad uppférd
under nivaaret 2011, beldgen inom den ortstyp som medfor
hogst varde. Riktvardet for en sadan byggnad ska svara mot
75 % av byggnadens tekniska nuvérde 2011. Med det tekniska



174 Varderingsmodeller, Avsnitt 1

Vardeniva

Tabellverket

IN-tabellen

10-tabellen

nuvdrdet avses har det marknadsanpassade tekniska nuvardet,
dvs. efter nedskrivning enligt IN-tabellen (11 kap. 7 8 FTL).

For industribyggnader, varderade med ledning av produktions-
kostnadsberakning, bestams inte nagra nivafaktorer. Inte heller
beaktas lagesinverkan genom vardeomradesindelning, da hela
riket utgor ett vardeomrade for dessa industribyggnader.
Lagesinverkan och nivalaggning sker i stallet genom klass-
indelning av vardefaktorn ortstyp (1 kap. 15 § fjarde stycket
FTF).

Riktvardet for byggnad berdknas genom att ateranskaff-
ningskostnaden i 2011 ars kostnadsniva nedraknas med hjalp
av nedrakningsfaktor, dar hansyn tagits till byggnadskategori,
alder och lage. Berakning sker enligt foljande:

0,75 x A (&teranskaffningskostnad) x N (nedrakningsfaktor)

For att berakna ateranskaffningskostnaden behdver man bland
annat en omréakningsfaktor. Den finns redovisad i 10-tabellen.
Hur man beraknar ateranskaffningskostnaden redovisas mer
ingdende i avsnitt 4.3.2.1. Nedrakningsfaktorn redovisas i en
IN-tabell (1 kap. 15 § FTF).

IN-tabellen ska utvisa nedskrivningsfaktorn for skilda for-
héllanden betraffande vardefaktorerna alder, byggnadskategori
och ortstyp.

Vardefaktorn byggnadskategori indelas i sju olika klasser, som
framgar i stycket om vardefaktorer (se avsnitt 1.2.1). Beroende
pa vilken byggnadskategori en industribyggnad tillhér finns
olika klasser av vérdefaktorn ortstyper. Varje kommun eller
forsamling ska hénforas till en ortstypsklass (1 kap. 158
forsta—tredje styckena FTF).

For att kunna lasa IN-tabellen maste man darfor forst ta fram
vilken ortstyp byggnaden tillhr. Man maste ocksa ha beraknat
byggnadens vardear. Nar man har denna information kan man
fa fram en nedskrivningsfaktor ur IN-tabellen.

Utformningen av IN-tabellen enligt bilaga 8 till FTF och de av
Skatteverket rekommenderade nedskrivningsfaktorerna fram-
gar av Skatteverkets allmanna rad.

IO-tabellen ska utvisa omrakningsfaktorer for olika alders-
klasser. | bilaga 10 i Fastighetsforordningen framgar pa vilket
satt vardefaktorn alder klassindelas (1 kap. 15 § FTF).
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Utformningen av 10-tabellen och de av Skatteverket rekom-
menderade omrékningsfaktorerna for omrékning av faktiska
byggkostnader till 2011 &rs kostnadsniva framgar av bilaga 2.

For de produktionskostnadsberdknade industribyggnaderna
motsvaras riktvardeangivelsen av en forteckning over vilka
kommuner eller delar darav som ska tillnéra olika orts-
typklasser. Indelningen i ortstyper framgar av Skatteverkets
foreskrifter.

1.4.4 Tomtmark

Enligt 12kap. 18 FTL ska riktvardet for tomtmark for
industribyggnad utgdra vardet av en varderingsenhet avseende
tomtmark. Enligt denna bestdmmelse géller dven att vardet av
en kvadratmeter tomtmark eller byggratt bara far anges med
vérden som finns faststéllda i en vérdeserie.

| Skatteverkets géllande foreskrifter framgar att man med
vardering av tomtmark med byggréatt for industri, menar den
ratt som foreligger att uppféra ny byggnad pa taxerings-
enheten. Byggrétten anges i kvm bruttoarea ovan mark.
Bruttoarean maéts enligt Svensk Standard (SS 21054:2009).
Med ovan mark avses att golvet i narmast hogre vaning ligger
mer &n 1,5 m dver omgivande markyta.

Av 12 kap. 28 FTL framgar att en generell forutsattning, da
riktvérdet bestams, ar att tomtmarken kan bebyggas omedelbart.

Riktvérdet for tomtmark forutsatter normalt — utan att detta
anges sarskilt — att tomten har tillgang till VA och till gata eller
vag.

Om andra forutsattningar for riktvardet géller, ska dessa redo-
visas pa riktvardekartan (jfr Skatteverkets géllande foreskrifter).

— FOr riktvarde forutsatts dessutom att tomten &ven
betréffande andra egenskaper &n de som behandlats ovan ar
av sadan beskaffenhet som i genomsnitt eller i huvudsak
rader inom vardeomradet. Detta géller savida inte annat
anges pa riktvardekartan.

— Med andra egenskaper avses i detta sammanhang sadana
egenskaper hos tomten i fraga som har eller kan bedémas
ha betydelse for marknadsvardet.

I 1 kap. 36 § FTF finns beskrivet i vilka varden riktvardet far
anges.
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Normenhet

Riktvarde-
angivelse

Tomtvéardetabell

Vérdenivan anges per kvm bruttoarea (BTA) byggratt. Nagon
precisering av typ av byggrétt sker inte vid AFT 13 (1 kap. 3 8§
fjarde stycket FTF).

Den i 7 kap. 3 § FTL foreskrivna riktvardeangivelsen ska vid
AFT 13 ha foljande utformning da det galler tomtmarken for
industribyggnader.

Exempel

Riktvardeangivelse for tomtmark avseende industri-
byggnad.

1100 TA eller 1 120 BR dér

| anger tomtmark for industribyggnad

100 anger rekommenderat riktvarde i kr/kvm
TA  tomtareal

120 anger rekommenderat riktvarde i kr/kvm

BR bruttoarea (BTA) byggrétt. Vid berékningen av
riktvardet for tomtmarken ska vérdet i kr/kvm
tomtareal multipliceras med vérderingsenhetens
totala tomtareal. Da vardet anges i kr/kvm
byggratt, ska det multipliceras med varderings-
enhetens totala byggratt i kvm bruttoarea.

Vid forberedelsearbetet infor AFT 13 har riktvarde-
angivelserna for tomtmark i forsta hand tagits fram med led-
ning av ortsprismaterial inom varje vardeomrade. I de fall orts-
prismaterialet varit bristfalligt har riktvardeangivelsen schema-
tiskt bestamts med ledning av den tomtvardetabell som tagits
fram med st6d av 5 kap. 5a 8§ FTL och 1 kap. 37 § FTF.
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2 Arbetsgangen

2.1 Industribyggnader

Arbetsgangen vid vardering av industribyggnader kan
schematiskt beskrivas enligt foljande.

— Vilj varderingsmetod for industribyggnaderna och indela i
varderingsenheter

— Avgor vilka byggnader som ska vérderas med ledning
av en avkastningsberakning respektive en produktions-
kostnadsberakning.

— Byggnader som vérderas enligt avkastningsberakning
ska delas upp ytterligare. Olika byggnader som tillhor
skilda aldersklasser, har flera lokaltyper eller olika
standardklasser for en och samma lokaltyp ska delas in i
olika varderingsenheter. Férekommer flera produktions-
kostnadsvérderade byggnader ska dessa indelas i
separata vérderingsenheter.

— Indela tomtmarken i véarderingsenheter.

Tomtmarken till industrienhet ska i sin helhet utgdra en
vérderingsenhet.

A. Vérderingsenhet, som ska vérderas med ledning av en
avkastningsberédkning.

— Bestdam vardefaktorerna

lokaltyp
— alder
— standard
— storlek
— Bestédm relativ hyra i tillamplig IH-tabell
— Auvlas tillamplig i nivafaktor i riktvardeangivelsen

— Bestadm kapitaliseringsfaktorn i IK-tabellen
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Berékna riktvardet enligt formeln i 1 kap. 14 § FTF.

Bestdm eventuella justeringsanledningar och justerings-
belopp

B. Vérderingsenhet, som ska vdarderas med ledning av en
produktionskostnadsberékning.

Bestdm vardefaktorerna
Ateranskaffningskostnad
Alder

Byggnadskategori

— Ortstyp
Avlés tillamplig nedskrivningsfaktor i IN-tabellen
Berdkna riktvardet enligt formel i 1 kap. 16 8 FTF

Bestam eventuella justeringsanledningar och justeringsbelopp

2.2 Tomtmark

Arbetsgangen vid vardering av tomtmark kan schematiskt
beskrivas enligt féljande

Bestam tillampligt varde per kvm tomtareal eller byggratt
enligt riktvéardeangivelsen

Bestdm vardefaktorn
— storlek (tomtareal eller byggratt)

Berékna riktvarde for tomtmark enligt 1 kap. 36 8§ andra
stycket FTF

Bestdm eventuella justeringsanledningar och justeringsbelopp

2.3 Delvarden, taxeringsvarde, m.m.

Summera riktvardena av samtliga vérderingsenheter =
taxeringsenhetens vérde fore justering

Summera var for sig de negativa och de positiva justerings-
beloppen. Berékna det totala justeringsbeloppet

Avgor om det totala justeringsbeloppet ar tillréckligt stort
for att justering ska ske
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Gor eventuella justeringar for saregna forhallanden pa
berdrda vérderingsenheter

Berékna delvéarden och taxeringsvdrde genom att summera
varderingsenheternas vérden efter eventuell justering

Redovisa beslutet angaende taxeringsvarde, delvarden m.m.
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3 Varderingsenhet

3.1 Inledning

For att kunna vérdera en taxeringsenhet ska all egendom inom
enheten vara indelad i varderingsenheter. En vérderingsenhet
&r den egendom som ska vérderas for sig. | varderingsenheten
far det bara inga egendom som finns inom en taxeringsenhet,
och har samma byggnadstyp och &goslag. Detta framgar av
6 kap. 1 § FTL.

For varderingen dr det avgdrande hur en vérderingsenhets
storlek och beskaffenhet i 6vrigt bestdms. Detta sker mot bak-
grund av framst indelningen i byggnadstyper och &goslag. For
i princip varje varderingsenhet ska ett riktvarde bestdmmas. De
sammanlagda riktvérdena for alla varderingsenheter inom en
taxeringsenhet utgdr taxeringsenhetens totala taxeringsvérde,
om justering for saregna forhallanden inte ska ske.

3.2 Industribyggnad

Med industribyggnad avses enligt 2 kap. 2 § FTL byggnad som
ar inrattad for industriell verksamhet och som inte utgor kraft-
verkshyggnad.

| Skatteverkets allmanna rad framgar att med industriell
verksamhet avses tillverkning av varor. Négra exempel pa
sadan verksamhet &r livsmedelindustri, travaruindustri, kemisk
industri och gruv- och taktverksamhet.

I allménna radet tas ett specifikt exempel upp nar det galler
biogasanldggningar. Om anl&ggningen till dvervdgande del
anvands i syfte att framstdlla biogas, bor den indelas som
industribyggnad. | de fall biogas tillvaratas som en sekundér-
produkt, bor dock den primédra verksamheten i byggnaden
ligga till grund for indelning i byggnadstyp.

Enligt 6 kap. 2 § forsta stycket FTL, ska varje industribyggnad
som har ett varde av minst 50 000 kr utgdra en varderings-
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Uppdelning

Sammanfoéring

Del av industri-
byggnad

Definition

enhet. Det finns dock undantag fran huvudregeln som regleras
i 6 kap. 3 § andra och tredje styckena FTL.

I det forsta undantaget som gdller avkastningsvarderade
industribyggnader ska de tre olika lokaltyperna — produktions-
lokaler, industrikontor och lager m.m. — normalt utgéra skilda
varderingsenheter. Men sarskild vérderingsenhet behover inte
bildas for lokaltyp som omfattar mindre 4an 10 % av
byggnadens totala yta och mindre &n 250 kvadratmeter.

I det andra undantaget finns en mojlighet att dela upp
industribyggnader i flera varderingsenheter, om det underlattar
varderingen. | Skatteverkets allmanna rad star att en sadan
indelning kan anvéndas om utrymmen av en lokaltyp bor
indelas i olika standardklasser. Samma géller om olika bygg-
nader har sammanbyggts med gangpassage eller liknande och
lokalerna i dessa byggnader skiljer stort i fraga om standard.

Enligt samma paragraf & det mojligt att sammanfora flera
industribyggnader eller delar av industribyggnader till en
varderingsenhet. En forutsattning for detta ar att byggnaderna
eller delarna av dem indelas enhetligt. Klassificeringsdata nar
det géller véardefaktorerna lokaltyp, standard och alder maste
da ocksa vara lika inom sammanforingen.

Det kan finnas delar inom en industribyggnad som i forsta
hand &r hyreshus eller specialbyggnad, men som anda indelats
som industribyggnad enligt 6vervdgandeprincipen. Dessa bor
enligt allmanna rdd ingd i eller vara en eller flera
varderingsenheter. Bostads- och butiksutrymmen bor tillhéra
en vérderingsenhet som indelas som industrikontor. Garage
bor ingd i en varderingsenhet som indelas som lager. Om
byggnadsdelen inte ar lamplig att vérderas enligt de metoder
som foreskrivs, bor man i stéllet justera for sareget foérhallande.

3.3 Tomtmark

Med tomtmark for industribyggnad avses enligt 2 kap. 4 8 FTL
mark som bestar av bl.a. industribyggnad samt tradgard,
parkeringsplats, upplagsplats, kommunikationsutrymme m.m.,
som ligger i anslutning till sddan byggnad. Mark som tillhér en
fastighet som ar bebyggd med en industribyggnad ska i sin
helhet utgdra tomtmark, om fastigheten ligger i ett &goskifte
och har en total areal som inte Overstiger tva hektar. Detta
galler inte om fastighetens mark till nagon del ska taxeras
tillsammans med annan egendom enligt reglerna i 4 kap. FTL.
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Vad som nu har sagts om tomtmark galler ocksa for mark till
obebyggd fastighet, som har bildats for byggnadséandamal
under de senaste tva aren. Har fastigheten bildats langre
tillbaka i tiden, ska marken utgbéra tomtmark bara om det ar
uppenbart att den far bebyggas.

I 6vriga fall ska obebyggd mark anses som tomtmark bara om:

— marken enligt detaljplan &r avsedd for bebyggelse och det
inte finns nagra uppenbara skal till varfér man inte skulle fa
bygga pa den.

— det finns giltigt bygglov eller tillstdnd enligt ett
forhandsbesked enligt PBL for uppférande av byggnad.
Mer att lasa betréffande definitionen av tomtmark finns i
del 1 avsnitt 2.2.1 i denna handledning.

Nagon majlighet att dela upp industritomt eller sammanféra
flera sadana till en vérderingsenhet finns inte, se 6 kap. 7 §
FTL. I géllande allménna rad fortydligas detta ytterligare. Dar
framgar att om det finns olikheter i fraga om utforda
exploateringsatgarder och behov av anvandande, ska det i sa
fall beaktas genom justering for saregna forhallanden och inte
genom uppdelning i flera varderingsenheter. Vidare framgar
att reservmark inte ska utgdra en egen véarderingsenhet. Mer
om detta finns att l4sa under avsnitt 6.2 i denna handledning.
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4 Riktvarde for
Industribyggnad

4.1 Val av varderingsmetod

Huvudregeln &r att en industribyggnad ska varderas med
ledning av en avkastningsberakning.

Foljande byggnader ska emellertid enligt bestammelsen i
11 kap. 18 FTL vérderas med ledning av en produktions-
kostnadsberakning

— byggnader som bara har begrénsad anvandbarhet for annat
andamal an for vilket de utnyttjas, och liknande speciella
byggnader (s.k. skrdddarsydda byggnader)

— bensinstationsbyggnader

— andra byggnader med oldmplig utformning for normal
industriproduktion

— byggnadskonstruktioner som inte har karaktér av hus.

Bestdmmelsen i 11 kap. 1 § FTL innebér att valet av berék-
ningsmetod — avkastningsberékning eller produktionskostnads-
berakning — inte ar fritt. Ar byggnationen av den art som
beskrivs ovan ska produktionskostnadsberakning tillampas.
I annat fall ska avkastningsberékning anvandas.

Skraddarsydda byggnader dr sadana byggnader som inte ar
direkt anvandbara for annat dndamal an den aktuella
verksamheten. Mer att l1dsa om dessa byggnader finns i avsnitt
1.2 i del 1 Allménna taxeringsregler.

Till bensinstationshyggnad réknas byggnad som dr inréttad for
forsaljning av drivmedel samt tillhérande anlédggningar som
tvatt- och smdrjhallar och liknande. Bensinstationsbyggnader
indelas normalt som Gvrig byggnad.
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Byggnader med
olamplig
utformning

Byggnads-
konstruktioner
som inte har
karaktar av hus

Till byggnader med oldmplig utformning fér normal industri-
produktion rdknas som regel industribyggnader och 0vriga
byggnader med féljande karaktéristiska utformning:

— komplicerad planlésning med sma rum och tranga gangar
— olika golvnivaer

— for normal produktion olamplig disposition av lokalytorna
(t.ex. for stor eller olampligt placerad lageryta i forhallande
till produktionslokalerna)

— manga barande innervéaggar

— manga lasningar i byggnadskroppen, sdsom trapphus,
avloppsstammar, skorstenar

— lasta kommunikationsvagar inom byggnaden
— mycket sma ombyggnadsmojligheter.

Med byggnadskonstruktioner som inte har karaktidr av hus
avses t.ex. cistern, bergrum, bro, brygga, kabelkran och dylikt.

| vissa undantagsfall kan det bli sd att man anvander bade

avkastnings- och produktionskostnadsberdkning inom en och

samma byggnad.

4.2 Vardering med ledning av en
avkastningsberakning

42.1 Allméant

Enligt 11 kap. 2 § FTL framgar att riktvardet for en industri-
byggnad ska utgora vérdet av en varderingsenhet avseende en
eller flera industribyggnader eller delar av industribyggnad.
For att vardera en industribyggnad med ledning av en
avkastningsberékning ska féljande vérdefaktorer bestdmmas:

— lokaltyp
— storlek
— alder
— standard

For dessa vérdefaktorer, med undantag for vérdefaktorn
storlek, finns en bestdmd klassindelning féreskriven enligt
11 kap. 4 § FTL och 1 kap. 13 8 FTF. Betréffande vérdering av
byggnad under uppforande, se avsnitt 5.4.2 i del 1. For varje
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vardeomrade anges i riktvardeangivelsen den I-nivéafaktor och
den IH-tabell som rekommenderats.

4.2.2 Klassificering av vardefaktorer
4221 Lokaltyp

Vid bestdmmande av lokaltyp ska hansyn tas till hur den ar
inrattad (11 kap. 4 § FTL).

Vardefaktorn lokaltyp delas in i tre olika grupper; produktions-
lokaler, industrikontor och lager m.m. Av IH-tabellen i bilaga
6 till FTF framgar att man inte ska dela upp grupperna pa
annat satt.

Enligt Skatteverkets foreskrifter ska foljande tolkning
tillampas vid klassindelningen av vérdefaktorn lokaltyp.

Produktionslokaler

Med produktionslokaler avses lokaler som &r inrattade for
produktion, service eller liknande.

Industrikontor

Med industrikontor avses lokaler som &r inrattade fér kontor,
personalutrymme, utstallning eller liknande En forutséttning &r
ocksd att lokalerna &r belagna i en byggnad som till
overvdgande del inrymmer produktionslokaler och/eller lager
m.m. Laboratorielokaler som &r inrymda i en industribyggnad
ska indelas till denna klass. Samma bor &ven gélla for
bostadslédgenheter inrymda i industribyggnader.

Lager m.m.

Med lager m.m. avses lokaler som é&r inrattade for lager, forrad
eller liknande samt ovriga lokaler, som ej kan hanféras till
nagon av ovanstdende lokaltyper. Garageutrymmen som &r
inrymda i en industribyggnad ska indelas till denna klass.

4222 Storlek

Av 11 kap. 4 § FTL framgar att vardefaktorn storlek bestams
med hansyn till vérderingsenheten yta. Enligt Skatteverkets
allmanna rad framgar att storleken pa en industribyggnad
anges i kvm lokalarea (LOA) i enlighet med Svensk Standard
(SS 21054:2009).

Nagon klassindelning sker inte av denna vardefaktor.
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Vardear

4223  Alder

Vardefaktorn alder ska enligt huvudregeln anges genom ett
vardear (11 kap. 4 8 FTL).

Industribyggnader véarderade med ledning av en avkastnings-
berakning, ska indelas i de aldersklasser som &r angivna enligt
1 kap. 13 § FTF och bilagorna 6 och 7 till férordningen.

Enligt Skatteverkets gallande foreskrifter ska nybyggnadsaret
vara lika med vardedret. Med nybyggnadsar avses det aret som
byggnaden togs i bruk. Det tidigaste nybyggnadsaret som kan
anges &r dock 1929. Om det skett om- eller tilloyggnader som
okar byggnadens aterstaende livslangd, ska vardearet jamkas.

Vid jamkning av vardearet beraknas det nya vérdearet utifran
det véardear som bestamdes vid foregaende AFT eller senare
ars SFT (Skatteverkets gallande allmanna rad). Om det gamla
vardedret visar sig vara felaktigt kan en total omprovning av
vardearet ske. En sadan omprovning kraver normalt tillgang
till uppgifter om samtliga atgarder som vidtagits pa byggnaden
efter 1929.

Nar man ska bestimma en byggnads vérdear bor byggnadens
livslangd faststdllas som om normala reparations- och
underhallsatgarder gjorts pa byggnaden. Detta ska goras med
utgangspunkt fran nybyggnadsaret. Kostnader for att aterstalla
byggnaden i ett normalt skick efter en period av kraftigt
eftersatt underhall bor inte rdknas med vid vardearsherakning.

For att bedoma om en till- eller ombyggnad péaverkar industri-
byggnadens vardear bor omfattningen av till- och ombygg-
nadskostnadens storlek beaktas i forhallande till nybygg-
nadskostnaden. Dessa forhallanden klassas in i tre grupper
enligt foljande.

Grupp 1:

Till- eller ombyggnadskostnaden dverstiger 70 % av nybygg-
nadskostnaden.

Grupp 2:

Till- eller ombyggnadskostnaden utgér 20-70 % av nybygg-
nadskostnaden.

Grupp 3:

Till- eller ombyggnadskostnaden understiger 20 % av nybygg-
nadskostnaden (Skatteverkets allmanna rad).
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I begreppet till- eller ombyggnad innefattas i detta samman-
hang alla atgarder som okar byggnadens éterstaende livslangd,
som stdrre renoveringar och reparationer samt stérre under-
hallsarbeten.

For att kunna berdkna ett nytt vardear behovs en nybygg-
nadskostnad. Om faktisk nybyggnadskostnad saknas redogor
Skatteverkets allmanna rad for nybyggnadskostnader avseende
normal industribyggnad i en tabell. Tabellens uppbyggnad
baseras pa ar samt kostnad per kvadratmeter. Samtliga
nybyggnadskostnader ar angivna exklusive mervérdesskatt.

De rekommenderade nybyggnadskostnaderna &r genomsnitt-
liga berdkningar for riket. Variationer kan foérekomma med
hansyn till var i landet byggnationen sker och byggnadens
standard.

Genom att jamféra nybyggnadskostnaden med den faktiskt
nedlagda kostnaden far man en kvot som anvands for att
bestamma ett ombyggnadstilligg. Ombyggnadstillagget bor
visa den Okning av byggnadens livslangd som till- och
ombyggnaden ger. Det innebdr att ju mer omfattande till- eller
ombyggnationen ar, desto stérre ombyggnadstillagg.

Beroende pa i vilken grupp fastigheten hamnar enligt
fordelningen ovan sa ar bedomningen olika om vérdedret ska
jamkas eller inte. Enligt Skatteverkets allmanna rad galler att:

Grupp 1:
Vardearet bestams till till- eller ombyggnadsaret.
Grupp 2:

Vardearet bor bestdammas genom att det vardedr industri-
byggnaden skulle ha haft om den inte varit foremal for till-
eller ombyggnad 6kas med ett ombyggnadstilligg. Detta
berdknas med ledning av till- eller ombyggnadens omfattning
och bor inte goras sa stort att vardearet blir lika med till- eller
ombyggnadsaret.

Grupp 3:
Vardedret dndras inte.

Nedanstdende exempel visar berakningen av vardear for
industribyggnad i olika typfall d&r angivna till- och ombygg-
nadskostnader ar jamférbara med rekommenderade nybygg-
nadskostnader.
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Exempel 1

Aldre industribyggnad om 300 kvm lokalarea (pro-
duktionslokaler) uppférd omkring 1910. Ombyggnad
1960 for ca 140 tkr. Nybyggnadsaret bestams till 1929.

Ombyggnadskostnaden &r ca 470 kr/kvm lokalarea
vilket utgdr 75-80 % av nybyggnadskostnaden vid
samma tidpunkt. Industribyggnaden héanfors till grupp 1
och asétts vardedr 1960.

Exempel 2

Industribyggnad om ursprungligen ca 1 500 kvm lager
och 300 kvm industrikontor uppford 1930-31. Till- och
ombyggd enligt féljande:

Nybyggnadsaret bestams till 1930.

Ombyggnaden av kontor och lager har skett vid skilda
tillfallen.

1955 ombyggd for ca 75 tkr (kontorsdelen)
1970 ombyggd for ca 400 tkr (lagret)
1985 tillbyggnad av ca 500 kvm lager for 1 400 tkr.

Nybyggnadskostnaden 1955 kan beraknas till 750 000
kr (300 kvm kontor x 500 kr/kvm + 1 500 kvm lager x
400 kr/kvm). Ombyggnadskostnaden 1955 motsvarar
10 % av nybyggnadskostnaden, vilket ger ett ombygg-
nadstillagg av 2,5 ar (55 - 30 = 25 x 0,10 = 2,5).

Nybyggnadskostnaden 1970 kan pa motsvarande satt
berdknas till 1 680 000 kr (300 kvm kontor x 1 100
kr/kvm + 1 500 kvm lager x 900 kr/kvm). Ombygg-
nadskostnaden 1970 motsvarar 23,8 % av nybyggnads-
kostnaden, vilket ger ett ombyggnadstillagg av 9,52 ar
(70 - 30 =40 x 0,238 = 9,52).

Nybyggnadskostnaden 1985 berdknas till 8 250 000 kr
(300 kvm kontor x 5 500 kr/kvm + 2 000 kvm lager x
3300 kr/kvm). Tillbyggnadskostnaden 1985 motsvarar
17 % av nybyggnadskostnaden, vilket ger ett ombygg-
nadstillagg av 9,35 ar (85 - 30 = 55 x 0,17 = 9,35).

Laggs till- och ombyggnadskostnaderna i procent av
nybyggnadskostnaderna vid de olika tillfallena samman
ger det 50,8 % (10+23,8+17), vilket gor att byggnaden
hanfors till grupp 2. L&ggs ombyggnadstillaggen samman
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ger det 21,37 ar (2,5 + 9,52 + 9,35), vilket avrundas till
21 ar. Byggnaden satts alltsa vardear 1951.

Exempel 3

Industribyggnad om ca 4 500 kvm produktionslokaler
uppford 1950-52. Omlé&ggning (reparation m.m.) av tak
samt vissa Ovriga arbeten 1985 for ca 1 200 000 kr.

Ombyggnadskostnaden uppgar till ca 267 kr/kvm bruks-
area eller ca 7 % av nybyggnadskostnaden vid samma
tidpunkt. Byggnaden hanfors till grupp 3 och asatts
vardedr 1951.

Om en tillbyggnad uppfors som &r likvardig den
befintliga byggnaden ska jamkning av vardearet ske.
Detta gor man enklast genom att vdga samman den
gamla och den nya delen (Skatteverkets gallande
allmanna rad).

Exempel 4

En envaningsbyggnad pa 1000 kvm uppfoérd 1970
byggs till 1990 med en likvard vaning pa 1 000 kvm.
Tillbyggnaden kostar 40 % mer &n vad som &r normal
kostnad per kvm 1990 pa grund av svarigheter att
forstarka den ursprungliga stommen. Detta gor att
byggnaden hamnar i grupp 2, dér vardearet bor jamkas.
Den tillbyggda byggnaden bér aséttas véardearet 1980.

En ombyggnation eller underhallsatgard som inte forlanger
byggnadens aterstaende livslangd bor inte paverka vardearet.
Detta handlar framst om atgérder pa inredningsdetaljer.

Om en ombyggnad fornyar byggnadsdelar till 100 % kan detta
i princip ses som en tillbyggnad. Den nya delen far da ett nytt
vardedr och den delen som inte byggts om behaller det gamla
vardedret.

Skatteverkets allmanna rad séger att vid en ombyggnad som
endast innebar en viss fornyelse av byggnaden bér ombygg-
nadskostnaden i princip motsvara den normala byggnads-
kostnaden for de ombyggda delarna. En sadan andel kan
uppskattas mot bakgrund av vilka byggnadselement som ater-
star fran nybyggnadsaret och vilka byggnadselement som
tillkommit vid ombyggnaden.
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Vid flera till- och ombyggnadstillfallen kan vardearet beraknas
enligt foljande formel

V = O+ Ki/Np (01-Op)+ Ko/N; (0,-09)+Ki/N;, (On-O,)
dar O, = nybyggnadsaret, dock tidigast 1929

O, = forsta till- eller ombyggnadstillfallet efter 1929
O, = andra till- eller ombyggnadstillféllet efter 1929
O, = n:te till- eller ombyggnadstillféallet efter 1929
K, = till- och ombyggnadskostnaden ar O,

K, = till- och ombyggnadskostnaden ar O,

K, = till- och ombyggnadskostnaden ar O,

N; = nybyggnadskostnaden ar O,

N, = nybyggnadskostnaden ar O,

N, = nybyggnadskostnaden ar O,

Om kvoten K,/N, ar >0,70 ska O, ersattas med O,.

Om kvoten K,/N, ar >0,70 ska O, erséttas med O, och andra
termen utga.

4224 Standard

Standarden for en vérderingsenhet bestdms med héansyn till
lokalytans utférande och utrustning (11 kap. 4 § FTL).

Vardefaktorn standard ska enligt 11 kap. 4§ FTL indelas i
minst tre klasser.

Produktionslokaler indelas i klasserna mycket enkel, enkel,
normal och hég standard.

Industrikontor indelas i klasserna enkel, normal och hdg standard.

Lager m.m. indelas i klasserna mycket enkel, enkel, normal,
hdg och mycket hog standard.

Mycket enkel standard 1-12

Enkel standard 13-19
Normal standard 20-26
Hog standard 27—

Vid klassificeringen av de olika standardklasserna forutsatter
man att normal industriproduktion bedrivs i produktions-
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lokalerna. Med “normal” menas bade tillverkning och lager-
hantering inom omraden som mekanisk verkstadsindustri,
traforadlingsindustri, latt tillverkningsindustri. De fyra
standardklasserna kan indelas enligt foljande:

Mycket enkel standard:

Lokaler med i hog grad ofordelaktiga forutsattningar att
bedriva normal industriproduktion. Till exempel daligt plane-
rade lokaler med sma avstand mellan barande element, samre
tillfartsmojligheter, samre dagsljusforhallanden samt avsaknad
av uppvarmning och ventilation. Lokalerna bor alltsd vara
utformade pa ett mycket enkelt satt.

Enkel standard:

Lokaler med samre forutsattningar att bedriva normal industri-
produktion Till exempel samre tillfartsmojligheter, produktion
pa flera vaningsplan, lag takh6jd samt enklare ventilation.

Normal standard:

Lokaler med bra forutsattningar att bedriva normal
industriproduktion.

Hog standard:

Lokaler med bra eller mycket bra forutsattningar att bedriva
normal industriproduktion Till exempel gynnsamt planerade
lokaler med storre avstand mellan barande element och hdg
takhojd, mycket goda tillfartsmojligheter. Lokalerna bor alltsa
vara raka motsatsen till lokaler som hénfors till mycket enkel
standard.

For att indela produktionslokaler till rétt standardklass ska tio
stycken standardfradgor, som bedéms var for sig, besvaras.
Dessa finns pa deklarationsblanketten och forklaras mer
ingdende i Skatteverkets géllande foreskrifter.

Vérdefaktorn standard for industrikontor indelas som framgar
bl.a. av IH-tabellen i de tre standardklasserna: enkel, normal
och hdg.

Med industrikontor menas lokaler som &r inrattade for kontor,
personalutrymme, utstallning eller liknande. Aven for industri-
kontor finns vérdefaktorn standard. Den delas in i tre olika
klasser, enkel, normal och hdg.
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Lager m.m.

Enkel standard:

Kontor med enkel golvbeldggning, skdrmvéggar av tréafiber-
plattor (Masonite™ eller liknande), 1g belysningsniva, endast
t.ex. sjalvdragsventilation, enklare sanitdar- och dusch-
utrymmen.

Normal standard:

Kontor med enklare golvbeldggning typ textil- eller plast-
mattor, reglade védggar klddda med t.ex. gipsplattor, god
belysningsniva, fullgod mekanisk ventilation samt normala
sanitar- och duschutrymmen.

Hog standard:

Kontor med golvbeldggning av hogre klass t.ex. parkett eller
likvardigt underlag men é&ven exklusivare textil- eller
linoleummattor, mycket god ventilation med mdojlighet till
tempererad luft, mycket goda belysningsforhallanden samt
hogre klass pa sanitar- och duschutrymmen.

Den tredje varianten av lokaltyp &ar lager m.m. Dar ingar
lokaler som till exempel forrad och ovriga lokaler. Vérde-
faktorn standard for lager m.m. indelas i fem standardklasser,
mycket enkel, enkel, normal, htg och mycket hdg.

Mycket enkel standard:

Lager m.m. med mycket enkla véggar, utan eller mycket enkel
belysning. Kan hénforas till t.ex. &ldre ekonomibyggnader eller
liknande.

Enkel standard:

Lager m.m. med enkla oisolerade véggar, lag takhojd, lag
belysningsniva, sjalvdragsventilation eller liknade samt Iag
bjalklagsbarighet.

Normal standard:
Lager m.m. med isolerade vaggar, godtagbar planlésning, god

takhdjd och bjalklagsbarighet, mekanisk ventilation, god
belysningsniva samt tillfredstallande lastningsforhallanden.

Hog standard:

Lager m.m. med isolerade véggar, bra planldsning med stora
friytor, battre takhojd och bjalklagsbérighet, god ventilation
och belysning samt goda lastningsforhallanden med t.ex.
lastkaj/ramp eller direktinfart.
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Mycket hog standard:

Lager m.m. med mycket hog standard t.ex. hoglager med stort
inslag av automatisk hantering av gods.

4.2.3 Beréakning av riktvarde

For att berdkna riktvardet for en industribyggnad vérderad med
avkastningsberékning borjar man med att ta fram en relativ
hyra enligt IH-tabellen. Den multipliceras sedan med lokalens
yta, kapitaliseringsfaktorn enligt 1K-tabellen och I-nivéafaktorn
for vardeomradet.

Se 1 kap. 14 8 FTF for formel betréffande riktvardeberakning
av avkastningsberaknad industri.

4.3 Vardering med ledning av en
produktionskostnadsberakning

43.1 Allméant

Som beskrivits tidigare ska en del industribyggnader varderas
med ledning av en produktionskostnadsberakning. Utgangs-
punkten for berdkningen av riktvardet av en sadan byggnad
beskrivs i 11 kap. 2 och 788 FTL. Dar framgar att norm-
enheten for en produktionskostnadsberéknad industribyggnad
utgdérs vid AFT 13 av en industribyggnad uppford under
nivaaret 2011, beladgen inom den ortstyp som medfér hogst
varde. Riktvardet for en sadan byggnad ska svara mot 75 % av
byggnadens tekniska nuvarde 2011. Med det tekniska nuvardet
avses har det marknadsanpassade tekniska nuvardet, dvs. efter
nedskrivning enligt IN-tabellen (11 kap. 7 8 FTL).

Foljande egenskaper (vérdefaktorer) hos industribyggnader,
véarderade med ledning av en produktionskostnadsberakning,
ska alltid bestdmmas (11 kap. 8 § FTL).

— ateranskaffningskostnad
— alder

— byggnadskategori

— ortstyp

For dessa vérdefaktorer, med undantag for vérdefaktorn
ateranskaffningskostnad, finns en klassindelning.
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Definition

Klassificering

Hela riket utgor ett vardeomrade for industribyggnader, varde-
rade med ledning av en produktionskostnadsberakning. Varde-
nivan bestams genom indelningen av vardefaktorn ortstyp.

4.3.2 Klassificering av vardefaktorer

Riktvardet for en produktionskostnadsvarderad industri-
byggnad beriknas genom att ateranskaffningskostnaden multi-
pliceras med en rekommenderad nedskrivningsfaktor. Den
faktorn &r grundad pa vardefaktorerna alder, byggnadskategori
och ortstyp. Darefter multiplicerar man med 0,75 for att erhélla
riktvérdet.

4321 Ateranskaffningskostnad

Ateranskaffningskostnaden ska bestammas for varje vérde-
ringsenhet som ska vérderas med ledning av en produktions-
kostnadsberékning.

Med ateranskaffningskostnad menar man den kostnad som
skulle uppstd om man uppforde en motsvarande anlaggning tva
ar innan taxeringsaret. Det finns tva satt att berdkna
ateranskaffningskostnaden. Det ena sattet innebar att man gor
en berakning grundad pa erfarenheter om byggnadskostnadens
storlek det aret. Eller sa kan man anvénda sig av de faktiska
byggnadskostnaderna som man rédknar om med en omrak-
ningsfaktor. Omrakningsfaktorn anvands for att ta hansyn till
andringen i byggnadskostnad mellan nybyggnadsaret och
andra aret fore taxeringsaret (5 kap. 6 § andra stycket FTL).

Det ar vasentligt for taxeringen om utrustningen i en industri-
byggnad klassificeras som byggnadstillbehdr eller industri-
tillbehor. Detta ar viktigt eftersom det inte ska bestdmmas
nagot varde for industritilloehoren, enligt 7 kap. 16 § FTL. Nar
man beraknar byggnadskostnaden for att fa fram ater-
anskaffningskostnaden ska den maskinella utrustningen raknas
med som byggnadstilloehtr. Detta galler framforallt de
huvudsakliga maskinerna men dven hjalpmaskiner m.m. som
hor till dem. Det kan &ven gélla annan utrustning, forut-
séttningen ar att de hor till den fasta inredningen i byggnaden
och anvands for stadigvarande bruk, till exempel kylsystem
och flaktmaskineri. Mer information finns i del 1 avsnitt 1.2
under skréddarsydd byggnad.

Vardefaktorn ateranskaffningskostnad ska enligt 7 kap. 3§
FTL inte indelas i klasser.



Faktisk
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Omrakningsfaktor
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Ateranskaffningskostnaden bestams antingen med stéd av
industribyggnadens faktiska byggnadskostnader eller med stéd
av erfarenheter rérande byggnadskostnaderna under det andra
aret fore taxeringsaret, dvs. nivaaret.

De faktiska (historiska) byggnadskostnaderna ska innefatta
kostnaderna for sjalva byggnaden och byggnadstillbehoren.
Dessa kostnader innefattar bl.a.

— Kostnader for sjilva byggnaden med undantag for mer-
vardesskatt projektering

— projektering

— normala grundl&ggningskostnader

— konstruktionsarbeten inklusive malning

— installationer for VA, vérme, el, ventilation, hissar etc.
— fast inredning

— byggherrens administration inklusive byggledning,
besiktning och kontroll

— réntor under byggnadstiden
— avgifter till myndigheter (bygglov m.m.).
— Utrustning

Kostnaderna till den del de omfattar byggnadstillbehdr, t.ex.
for bensinstationer, pumpar, cisterner etc.

| de faktiska byggnadskostnaderna ska inte kostnader for tomt,
markarbeten, 16s inredning och utrustning eller industri-
tillbehor raknas med. Som exempel pa sadana kostnader kan
namnas:

— Kostnader for markarbeten pa tomt
— asfaltering, grusning av industriplaner m.m.
— stangsel, inh&gnader etc.

De faktiska byggnadskostnaderna ska réknas upp till kostnads-
nivan andra aret fore taxeringsaret. Detta ska ske genom en
omrékningsfaktor. Genom denna beaktar man forandringar i
byggnadskostnaden mellan nybyggnadsaret och andra aret fore
taxeringsaret (se 5 kap. 6 § FTL).
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10-tabellen

Produktions-
lokaler

Vid uppskattning av ateranskaffningskostnaden i 2011 ars
kostnadsnivd genom omrékning av den faktiska byggnads-
kostnaden ska den omrékningsfaktor anvandas som foreskrivs i
1 kap. 15 § FTF samt bilaga 10 till FTF (10-tabellen).

Utformningen av 10-tabellen enligt bilaga 10 till FTF och de
av Skatteverket rekommenderade omrékningsfaktorerna har
redovisats i avsnitt 1.4.3.

43.2.2 Erfarenhetstal

For att bestamma ateranskaffningskostnaden genom en
berakning grundad péa erfarenheter om byggnadskostnadens
storlek det aret, behdver man anvanda erfarenhetstal. Enligt
Skatteverkets gallande allmanna rad ska erfarenhetstalet
multipliceras med lokalens storlek.

Som en mycket grov schablon i frdga om nybyggnads-
kostnaden kan féljande erfarenhetstal anvéndas:

Tabell 6ver erfarenhetstal for produktionslokaler (kr/lkvm BTA)

Takhdjd | Oisolerad Isolerad byggnad
byggnad
Enkel standard | Normal standard | Hog standard
<6m 2000-3000 4500—7500 7000—10000 9000—-12500
6-12m | 2500—4000 7000—10000 9500—-12500 10500—-15500
>12m 9500—-12500 11000—15000 12500—19000

Foljande uppgifter ligger till grund for klassificeringen i fraga
om standard i tabellen ovan.

Oisolerad byggnad

Stomme dimensionerad enbart for sng- och vindlast. Golv
dimensionerat for sma laster och litet slitage. Isolering saknas.
Ingen uppvarmning. Mekanisk ventilation saknas.

Isolerad byggnad — enkel standard

Stomme dimensionerad enbart for snd- och vindlast. Golv
dimensionerat for sma laster och litet slitage. Enkel, tunn
isolering. Enkel uppvarmning. Enkel mekanisk till- och fran-
luftsventilation.

Isolerad byggnad — normal standard




Industrikontor
Silobyggnader
Mobilmaster

Metodval

Vardear
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Stomme dimensionerad for laster utdver snd- och vindlast.
Golv dimensionerat for normala laster och normalt slitage.
Normal isolering och uppvarmning. Mekanisk till- och
franluftsventilation av normal standard.

Isolerad byggnad — hdg standard

Stomme dimensionerad for stora laster utdver sng- och vind-
last. Golv dimensionerat for stora laster och hart slitage.
Tjockare isolering med hog standard pa uppvarmning.
Sarskilda krav pa god luftkvalitet.

Storleken pad byggnaden har betydelse for berdkning av
produktionskostnaden. For en liten industrilokal (under ca 500
kvm) anvénds normalt 6vre delen av det angivna intervallet.
For storre industrilokaler (6ver ca 2 000 kvm) anvands normalt
undre delen av intervallet.

For industribyggnader som ska vérderas med ledning av en
produktionskostnadsberakning kan det forekomma sadana
skillnader i t.ex. takhojder, byggnadstyp, byggnadsarea,
geografiskt l&ge m.m. att byggnadskostnaderna kan férvantas
ligga avsevart utanfor de ovan angivna kostnadsintervallen.

Skatteverkets géllande allménna rad redogor for erfarenhets-
talen avseende industrikontor for att berakna ateranskaffnings-
kostnaden. Vidare framgar det av de allmanna raden hur
ateranskaffningskostnaden for silobyggnader tas fram. Aven
mobilmaster berdrs i de allmanna raden.

Faktiska byggnadskostnader bor i forsta hand komma till
anvandning for byggnader uppférda under den senaste tiden.
Faktisk byggkostnad kan dven anvandas for dldre byggnader
om tillforlitliga erfarenhetstal for den aktuella typen av bygg-
nad saknas. Vid val av metod bor man alltsa bedéma dels om
det finns nagon aktuell faktiskt byggnadskostnad, dels om det
finns anvandbara erfarenhetstal. Se de gallande allmanna raden
for mer information.

4323  Alder

For att bestamma vardefaktorn alder for en industribyggnad
anvands samma metod vid vardering enligt produktions-
kostnadsberakning som for de avkastningsvarderade industri-
byggnaderna, se vid punkt 4.2.2.3.
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Aterstdende
ekonomisk
livslangd

Definition

Klassificering

Vidare ska beslutas om den aterstdende ekonomiska livs-
langden &r mer eller mindre an 5 ar. Vid bedémning av
byggnadernas totala ekonomiska livslangd kan en viss ledning
fas av byggnadsmaterial i stomme och barande delar. Bygg-
nader med stomme av stal eller tra, med fasader av plat eller
tra har ofta kortare teknisk livslangd &n motsvarande bygg-
nader med stomme av t.ex. sten, betong eller motsvarande. En
limtréstomme har ungefdr samma tekniska livslangd som
stommar av betong eller dylikt.

Den tekniska livslangden har dock ofta inte den avgdrande
betydelse for den ekonomiska livslangden som vissa andra
faktorer som t.ex. flexibilitet och allmén anvéndbarhet har.

Klassificeringen sker med hansyn till byggnadens allménna
karaktdr och konstruktion, huvudsakliga anvandning, dess
anvandbarhet for fortsatt produktion samt den darav beroende
totala ekonomiska livslangden.

4.3.2.4 Byggnadskategori

Vérdefaktorn byggnadskategori ska delas in i foljande sju
klasser, enligt 1 kap. 15 § FTF.

1. Oljeraffinaderi eller petrokemiska industrier
2. Massa- eller pappersbruk

3. Jarn- eller stalindustrier eller metallsmaltverk
4

Cement- eller kalkindustrier eller industrier for framstall-
ning av industrimineral

5. Spannmalssilor
6. Sagverk
7. Annan verksamhet an som framgar av punkt 1-6.

Som exempel pa industribyggnader och évriga byggnader som
tillhér byggnadskategori sju kan ndmnas asfaltsverk, betong-
stationer, bryggerier och cisterner.

Varje byggnad ska klassificeras for sig. Detta innebdr att det
for industrier med manga byggnader kan férekomma
byggnader som tillhor olika byggnadskategorier. Inom t.ex. en
petrokemisk industri kan det saledes finnas byggnader
tillhérande dels byggnadskategori 1, dels byggnadskategori 7.



Definition

Klassificering

IN-tabellen
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43.25 Ortstyp

Ortstypen bestdms med hdnsyn till varderingsenhetens lage i
forhallande till tatort (11 kap. 8 8 FTL).

Vardefaktorn ortstyp ska enligt 1 kap. 158 FTF indelas i
klasser. Varje kommun eller forsamling ska hénforas till en
sadan klass. Klassindelningen faststalls i Skatteverkets
foreskrifter.

4.3.3 Berakning av riktvarde

D& man beraknar riktvardet for en industribyggnad varderad
med ledning av produktionskostnadsberékning, anvands en
nedskrivningsfaktor. Den hdr faktorn redovisas i en tabell, IN-
tabellen. For att fa fram nedskrivningsfaktorn for byggnaden
som ska vérderas behdver man forst bestdmma vérdefaktorerna
byggnadskategori, alder, aterstaende ekonomisk livslangd och
ortstyp. Med hjalp av dessa faktorer kan man ldsa av tabellen
och fa fram den aktuella nedskrivningsfaktorn.

Riktvardet berdknas sedan genom att den till taxerings-
vardeniva omraknade ateranskaffningskostnaden multipliceras
med den rekommenderade nedskrivningsfaktorn. Uppstéll-
ningen av formeln finns i 1 kap. 16 8 FTF.
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5 Riktvarde for tomtmark
for industribyggnad

5.1 Inledning

Med tomtmark for industribyggnad avses enligt 2 kap. 4 8 FTL
mark som bestar av bl.a. industribyggnad samt tradgard,
parkeringsplats, upplagsplats, kommunikationsutrymme m.m.,
som ligger i anslutning till sddan byggnad. Mark som tillhér en
fastighet som &r bebyggd med en industribyggnad ska i sin
helhet utgéra tomtmark om fastigheten ligger i ett &goskifte
och har en total areal som inte oOverstiger tva hektar. Detta
galler inte om fastighetens mark till nagon del ska taxeras
tillsammans med annan egendom enligt reglerna i 4 kap. FTL.

Vad som nu har sagts om tomtmark ska ocksa galla mark till
obebyggd fastighet, som har bildats for byggnadséandamal
under de senaste tva aren. Har fastigheten bildats langre
tillbaka i tiden ska marken utgdra tomtmark bara om det &r
uppenbart att den far bebyggas.

I 6vriga fall ska obebyggd mark anses som tomtmark bara om:

— marken enligt detaljplan &r avsedd for bebyggelse och det
inte finns nagra uppenbara skal till varfér man inte skulle fa
bygga pa den.

— det finns giltigt bygglov eller tillstdnd enligt ett
forhandsbesked enligt PBL.

For tomtmark for industribyggnad ska alltid vardefaktorn
storlek bestdmmas.

Vardefaktorn storlek ska inte klassindelas.

Betraffande allménna forutsattningar m.m. for vérderingen av
tomtmark, se avsnitt 1.4.4.
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Definition

Byggratt

Klassificering

Obebyggda tomter

5.2 Klassificering av vardefaktorer
521 Storlek

Med storlek menas varderingsenhetens tomtmarksareal, men
om det finns sdrskilda skal ska man i stéllet anvdnda den
byggratt som varderingsenheten &r avsedd for eller som redan
anvands. FOor en byggnad som d&r placerad inom en
tredimensionell fastighet ska alltid storleken bestammas utifran
planerad eller nyttjad byggratt (12 kap. 5 8§ FTL).

Med byggrétt menas enligt Skatteverket gallande foreskrifter
den ratt som foreligger att uppféra en ny byggnad pa
taxeringsenheten. Den anges i kvm bruttoarea ovan mark och
mats i enlighet med Svensk Standard (SS 21054:2009). Med
ovan mark menar man att golvet i narmaste vaning ovanfor
markplan ska ligga mer &n 1,5 m 6éver den omgivande marken.

Av 7 kap. 10 8 FTL framgar det att bebyggelsemajligheten ska
bestdmmas med utgangspunkt i den pagaende markanvand-
ningen vid vardering av tomtmark. Detta galler inte om
detaljplanen tillater annan markanvandning som ger marken ett
vasentligt hogre varde. Detta bor i sa fall paverka varderingen.

Byggréatten for bebyggda tomter bestdms i forsta hand till
storleken av befintlig byggnad, jfr 7 kap. 10 8 FTL. Saknas
uppgift om byggrétt far bruttoarean uppskattas med ledning av
den sammanlagda lokalarean. Bruttoarean bor bestdmmas till
1,25 x den sammanlagda lokalarean. Tillater detaljplan annan
markanvandning som ger ett vasentligt hdgre véarde bor
byggratten bestammas till den enligt plan tillitna storleken.
Med vasentligt hogre bor anses 20 % &verstigande vérde.
Forutséttningen for den senare beddmningen &r att genom-
forandetiden for detaljplanen inte ar utgangen vid beskaffen-
hetstidpunkten. Se de géllande allménna raden for ytterligare
beskrivning.

| Skattverkets allmanna rad framgar att for obebyggda tomter
bor byggréatten bestdmmas till storleken av den enligt géllande
detaljplan tilldtna byggratten. Om ingen aktuell detaljplan
finns bestams byggratten primart utifran beviljat bygglov eller
forhandsbesked. Om inte detta &r tillfredstallande far bygg-
ratten uppskattas med ledning av sannolika exploaterings-
graden for vardeomradet, dvs. forhallandet mellan bedomd
byggratt och tomtareal. Se de géallande allmanna raden for
vidare beskrivning.
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Vid vérdering av mark till industribyggnad eller évrig byggnad
som utgor 3D-fastighet eller 3D-fastighetsutrymme bor mark-
vardet berdknas utifran gallande riktvardeangivelse angiven i
kronor  per  kvadratmeter  tomtmark  (Skatteverkets
stéllningstagande 2005-03-10, dnr 130 147179-05/11). For
berdkning och exempel se vidare i detta stallningstagande.

Utdver det har forekommer inte nagon klassindelning av
vardefaktorn storlek.

| 5kap. 5a8§ FTL star forklarat hur man bestimmer vérde-
nivan i ett vardeomrade da det saknas eller da det finns for fa
fastighetskdp. Har framgéar att man i de fallen far hamta
information fran forsaljningar inom andra vardeomraden, med
likartade forutséttningar for prisbildning.

Om det inte finns sadan prisinformation frdn andra
vardeomraden ska man i stallet bestimma vardet av tomtmark
till produktionslokaler med ledning av en tomtvérdetabell
(1 kap. 3 fjarde stycket, andra meningen och 37 §8 FTF).

5.3 Berakning av riktvarde

Berédkning av riktvarde for tomtmark sker genom att tomt-
arealen i kvm eller byggrétten i kvm bruttoarea multipliceras
med rekommenderat varde i kr/kvm.
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6 Justering for sdregna
forhallanden

Av 7 kap. 2 8 FTL framgar att riket ska indelas i vardeomraden
och att vardeforhallandena inom dessa i allt vasentligt ska vara
enhetliga. Indelning i vardeomraden for avkastningsvérderade
industribyggnader, och tomtmark till industribyggnader, fast-
stélls genom Skatteverkets foreskrifter. Riktvardeangivelserna
for vart och ett av dessa vardeomraden Iamnas sedan i Skatte-
verkets allmanna rad. Applicerat pa den enskilda industri-
fastighetens egenskaper (vérdefaktorer) ger riktvérde-
angivelserna det som kallas fastighetens riktvarde. (Observera
den skillnad som foéreligger mellan termerna riktvérde och rikt-
vardeangivelse.) Detta berdkningssitt gor att avkastnings-
beraknade byggnader av viss bestamd storlek, alder, standard
och lokaltyp far precis samma varde oavsett var nagonstans i
ett vardeomrade de 4&r belagna. 1an hogre grad styr
riktvardeangivelserna vardet pa tomtmark till industribyggnad.
Hér &r det bara en enda véardefaktor som bestdmmer riktvardet
och det &r storleken. Om tva industritomter ar lika stora (eller
har samma byggrétt) far de alltsa precis samma riktvarde.

Eftersom riktvardeangivelserna ges i form av allmanna rad ar
de inte nddvandigtvis bindande for taxeringen av en enskild
fastighet. Om fastighetsdgaren genom en egen utredning, i
form av statistiskt material eller liknande, kan visa att
riktvardeangivelserna i vardeomradet grundar sig pa ett
felaktigt underlag, kan de frangas. Det ar dock mycket ovanligt
att Skatteverket avviker fran riktvardeangivelserna; Endast i
sadant fall dar det klart framgar att riktvardeangivelserna leder
till en vasentligt for hog eller for 1ag taxering kan det komma
ifraga att avvika fran dem.

Ibland &r en fastighets beskaffenhet sadan att dess varde inte
helt later sig fangas med hjalp av riktvarden och vardefaktorer.
Skatteverket har da mojlighet att justera det framraknade
riktvardet uppat eller nedat. En sadan andring av riktvardet
kallas for justering for saregna forhallanden. For att det ska bli
aktuellt att gora en justering for saregna forhallanden maste de
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Justeringskriterier

Utgangspunkt
for justering

obeaktade vardefaktorerna ha en inverkan pa marknadsvardet
som ar pataglig. Vad som menas med pataglig inverkan pa
marknadsvardet framgar av 7 kap. 5 § FTL:

— Fastighetens totala riktvarde ska hojas eller sdnkas med
minst 3 %, dock minst 25 000 kr.

Varderingsmodellen for taxering av industrienheter ger inte
utrymme for att pa detaljniva beakta vardemassiga avvikelser
mellan likvardiga fastigheter i vardeomradet. Med justerings-
kriterierna har lagstiftaren dels satt upp en riktlinje fér med
vilken noggrannhet varderingen ska ske, dels skapat
forutséttningar for ett effektivt taxeringsarbete.

For att ett sareget forhallande ska foranleda en justering av taxe-
ringsvardet maste det alltsa, enligt 7 kap. 5 § FTL, ha en patag-
lig inverkan pa marknadsvardet. Detta innebér att de justerings-
anledningar som anges i foljande avsnitt inte alltid medfor till-
rackligt stor vardeinverkan for att ensamma leda till en justering.
Daremot kan flera saregna forhallanden, som vart och ett inte
uppgar till 25000 kr eller tre procent av det sammanlagda
riktvardet, tillsammans uppfylla FTL:s kriterier for justering.

Vid beddémningen av vad som é&r ett sareget forhallande &r ut-
gangspunkten vad som &r normalt inom det vardeomrade som
taxeringsenheten tillhor, inte vad som dr normalt for taxerings-
enheter som i visst avseende klassificerats pa samma sétt.

Exempel

En fastighetsdgare &ger tva identiska lagerlokaler.
Byggnaderna &r 2 200 kvm stora, av normal standard
med vardedr 2004. Bada byggnaderna har en forvantad
ekonomisk livslangd pa mer an 10 ar.

Lager 1 &r belagen i ett attraktivt industriomrade i Goteborg.

I-nivafaktorn i vardeomradet ar 42. Tillampbar IH-tabell &r 95
vilket innebér att en relativ hyra pa 86 kr ska anvéndas.
Kapitaliseringsfaktorn ar 1,10. Lagret far ett riktvarde pa
(2200 x 86 x 42 x 1,10 =) 8 741 000 kr.

Lager 2 &r bel&get en halv kilometer langre bort och tillhoér ett
mindre attraktivt vardeomrade vars I-nivafaktor endast ar 14.
Tillampbar 1H-tabell &r héar 85 vilket innebér att en relativ hyra
pa 88 kr ska anvandas. Lagret far ett riktvarde pa (2 200 x 88 x
14 x1,10 =) 2 981 000 kr.
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Véarderings-
metoder
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Agaren till de tva lagren reagerar nu pa det jamforelsevis hoga
taxeringsvarde som lager nr 1 far. Med hanvisning till lager 2,
yrkar nu &garen pa att taxeringsvardet for lager 1 ska sénkas
till 2981 000 kr. Ett sddant yrkande ska Skatteverket inte
bifalla. Det som gor att lager 1 far ett mycket hogre taxerings-
varde ar ju att det ligger i ett utpraglat industriomrade i
Goteborg, dar de goda forutsattningar som finns i detta
speciella industriomrade (transportmojligheter, utbyggd infra-
struktur etc.) yttrar sig genom hoga forsaljningsvérden. Detta
har Skatteverket tagit hansyn till genom riktvardeangivelserna,
framfor allt genom I-nivéafaktorn.

Justeringen for saregna forhallanden gors, enligt 7 kap. 58§
FTL, pa taxeringsenhetens sammanlagda riktvarde. Anled-
ningen till justeringen &r ibland hanforlig till viss bestamd del
av taxeringsenheten, t.ex. viss bestdimd byggnad, men kan i
andra fall ndrmast hanforas till taxeringsenheten som helhet.

| allméanna rad anges att justeringen bor redovisas pa den
varderingsenhet till vilken justeringsanledningen ndrmast kan
hérledas. | det fall justeringsanledningen hanfors till taxerings-
enheten som helhet bor justeringen redovisas pa den mest
vardefulla varderingsenheten.

Justeringsanledningen anges i regel med kod enligt sarskild
forteckning. Om lamplig kod inte ingar i forteckningen over
justeringskoder, eller om sérskild utformning av justerings-
skalet bor ske, anges detta genom en sarskild kod (99)
tillsammans med justeringsskélet i klartext.

Olika metoder kan anvandas for att bestdimma justeringens
storlek. Vanligtvis anvénds den s.k. direkta metoden. Enligt
denna metod bestams den inverkan pa marknadsvardet som det
saregna forhallandet medfér. Om det t.ex. foreligger en storre
skada pa en industribyggnad, utgar man fran kostnaden for att
atgarda skadan. Kostnaderna bedoms vid AFT 13 i 2011 ars
prisniva. | praktiken gar det till pa foljande satt:

Forst bedoms kostnaden for att atgarda skadan pa byggnaden.
Sedan bedoéms hur stort genomslag pa marknadsvardet som
kostnaden har. Det belopp man kommer fram till reduceras
harefter till taxeringsvardeniva genom att det multipliceras
med 0,75. Slutligen bedoms om skadans vérdepaverkan ar
pataglig, dvs. uppfyller de tva kriterierna i 7 kap. 58 FTL. Om
sa ar fallet valjs lamplig justeringskod i kodforteckningen
varefter byggnadsvéardet justeras ned med det framrdknade
beloppet.
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Eftersatt
underhall

| andra situationer &r en indirekt metod att foredra. Vid denna
metod bestams taxeringsvardet med och utan beaktande av det
saregna forhallandet. Dérefter beraknas justeringen som
skillnaden mellan dessa bada varden.

Till ledning for bedomning av olika saregna forhallanden
redovisas nedan ett antal vanliga justeringsanledningar samt
rekommendationer for bedémningen av vardeinverkan m.m.

6.1 Industribyggnad

En av de omstéandigheter som kan féranleda justering av vardet
pad en industribyggnad ar eftersatt underhdll. Aven om
industribyggnader ar beskaffade och utformade pa mycket
olika satt kan man generellt siga att de ar utsatta for hardare
notning an vad byggnader av andra fastighetstyper ar. Ett hart
slitage behover dock inte innebdra att industribyggnadens
funktionalitet &r forsdmrad. Kriterierna for ndr en industri-
byggnads underhall ska anses vara sareget ar darfor harda — i
princip maste underhallet vara sa extremt eftersatt att det ar
uppenbart att byggnaden inte uppfyller grundldggande krav for
att kunna anvandas for sin funktion och att byggnaden inte ar
uthyrningsbar eller endast kan hyras ut till vasentligt lagre hyra
an normalt underhallna byggnader.

I de fall som en justering kan aktualiseras bor den, i enlighet
med Skatteverkets gallande allménna rad, géras med hansyn
till den hyra till vilken byggnaden kan ténkas bli uthyrd i
befintligt skick. Vid provvarderingen har varderingshyra
angetts for normenhet avseende produktionslokaler. Denna
hyra avser vad som bedémts vara normal marknadshyra for
produktionslokaler i vardeomradet. Varderingshyran for
respektive vardeomrade star angiven i riktvardeangivelserna
for vardeomradet och &r en uppgift som bor anvandas nar
Skatteverket ska berdkna en industribyggnads marknadshyra
med ledning av den relativa varderingshyran.

Exempel

En industrifastighet ligger i ett vardeomrade dar
varderingshyran &r 350 kr per kvm och dér IH-tabell 85
ska anvéndas. Pa fastigheten finns en 800 kvadratmeter
stor lagerbyggnad av normal standard. Lagret, vars
nybyggnadsar ar 1973, hyrs ut av dgaren. Lokalerna har
under aren underhallits bristfalligt. De ar darfor i ett
skick som gor att de endast kan hyras ut for 60 000 kr
per &r. Agaren inkommer med dokumentation som visar
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att byggnadens skick ar sadant att en justering for
eftersatt underhall ar befogad. Till vilket belopp som
lokalerna skulle kunna hyras ut for om de var i (ett for
vardedret) normalt skick kan dgaren dock inte svara pa.
En bedémning av justeringsbeloppet kan goras pa
foljande sétt:

Forst avlases den relativa hyran i IH-tabell 85. For lager av
normal standard, byggda fore ar 1974, ar den 57. | praktiken
fungerar denna siffra, dividerad med 100, som en multipel som
ska appliceras pa vardeomradets varderingshyra. Produkten
blir 350 x 0,57 = 199,5. Den hyra som &garen teoretiskt borde
kunna erhalla ar alltsa (199,5 x 800 =) 159 600 kr. Mellan-
skillnaden mellan 159 000 och 60 000 kr ar, efter avrundning,
99 000 kr. Denna summa utgor ett tdnkbart justeringsbelopp.

Som tidigare namnts ar manga industribyggnader utsatta for
storre pafrestningar 4n vad andra typer av byggnader ar.
Mycket séllan &r darfor byggnadsslitage och bristfalliga
underhall att anse som saregna forhallanden. |regel far de
i stallet anses beaktade genom det vardear och den kapitalise-
ringsfaktor som asatts.

Det forekommer dock att industribyggnader &r felkonstruerade
eller skadade. Konstruktionsfel och byggskador beaktas inte i
riktvardeangivelserna och ar darfér per definition séregna
forhallanden. Jamfort med byggnader som endast &r slitna och
daligt underhalina, kommer darfor skadade och fel-
konstruerade byggnader oftare ifraga for nedsattning av taxe-
ringsvardet. Enligt Skatteverkets géllande allmanna rad &r det
lampligt att justeringsbeloppet utgar fran kostnaden att atgéarda
skadan och det genomslag pa marknadsvardet som denna
kostnad berdknas ha. Det ska ocksa vagas in i hur hég grad
konstruktionsfelet eller skadan paverkar en andamalsenlig
anvéndning av byggnaden.

— Om skadan &r av sadan art att byggnaden inte kan fylla sin
funktion utan att skadan atgardas, bedoms justeringen till i
storleksordningen 60-80 % av kostnaden.

— Om skadan déremot kan tolereras under viss tid och
byggnaden anvands i skadat skick, bor justeringen
uppskattas till 10-50 % av kostnaderna for att atgarda
skadan. Den lagre siffran bor anvandas i omraden som, sett
over landet som helhet, har lagre véardenivaer och det hogre
procenttalet i omraden med hoga vardenivaer.



212 Justering for saregna forhallanden, Avsnitt 6

Overloppsbyggnad

Saneringsbyggnad

Med d&verloppsbyggnad avses en byggnad som uppfyller
foljande kriterier:

— Den kan inte langre utnyttjas for sitt &ndamal
— Den star tom
— Den forvintas inte komma till anvindning inom 3—5 ér

Med hanvisning till att saregna forhallanden foreligger kan en
sddan byggnads taxeringsvarde justeras ned. Justeringens
storlek far bestammas fran fall till fall. Om det &r uppenbart att
byggnaderna inte kommer till anvandning inom 6verskadlig tid
kan byggnadsvérdet behdva reduceras till 0.

Exempel

Ett industriforetag gar i konkurs. En byggexploator
koper den fastighet pad vilken foretagets verksamhet
bedrivits. Fastigheten dr belégen i stadskdarnan dér den
gallande detaljplanen fortfarande anger industribyggna-
tion. Byggexploatorens avsikt ar dock att riva den
befintliga byggnationen och i stallet bygga bostader,
nagot som kommunen &r positiv till. Arbetet med att ta
fram en ny detaljplan ar dock i sin linda och bygg-
exploatdren har inte sokt rivningslov. Byggnaderna ar
emellertid tomda pa maskiner och inredning och kan
inte anvéndas meningsfullt. De utgor darfor dverlopps-
byggnader.

Som framgar av avsnitt 5.4.1. ar en saneringsbyggnad en
byggnad som

— skarivas
eller
— inte kan forranta markvérdet

Ibland kan Skatteverket i ett tidigt skede se att den aktuella
byggnaden oméjligt kan tillféra ett mervérde for fastigheten.
| de flesta fall maste dock en utredning goéras. Om fastig-
hetsédgaren meddelar att en byggnad ska rivas och darfor begér
att den ska klassificeras som saneringsbyggnad, bor Skatte-
verket begéra att fa en kopia pa det beviljade rivningslovet.
Om fastighetségaren i stallet hénvisar till att byggnaden inte
kan forranta markvérdet bor denne kunna presentera ett
driftsnetto eller liknande berdkning som styrker uppgifterna.
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Lampligt &r ocksd att begaran kompletteras med fotografier
som visar skicket.

Exempel

Ar 1982 byggdes en 200 kvm stor lagerbyggnad av
mycket enkel standard. | det aktuella vardeomradet &r
varderingshyran 490 kr och den IH-tabell som ska
anvandas ar 90. Lagerbyggnaden anvands av &garen
sjélv. Denne begdr nu att byggnaden ska betraktas som
en saneringsbyggnad eftersom den inte kan forranta
markvérdet. Agaren har dock inga planer pa att riva den
relativt véalbehallna byggnaden. En uppskattning av de
arliga driftkostnaderna gors enligt foljande:

El - 30 000 kr
Fastighetsskatt — 1 000 kr
Lopande underhall — 6 000 kr

Totala driftkostnader — 37 000 kr
Mot dessa uppgifter ska berdknade hyresintakter stéllas:

Vérdeomradets varderingshyra ar 490 kr per kvm och den
relativa hyran for ett mycket enkelt lager ar 49 kr per kvm. Nér
dessa faktorer vags samman utfas den relativa véarderingshyran
(490 x 49/100 =) 240 kr per kvm. Genom att sedan
multiplicera den relativa varderingshyran per kvm med lagrets
storlek, 200 kvm, fas en beraknad arshyra pa (240 x 200 =)
48 000 kr.

Som synes Overstiger alltsa den berdknade hyran for lagret de
totala driftkostnaderna med (48 000 — 37 000 =) 11 000 kr.
Darmed uppnas ett positivt driftsnetto och byggnaden ska
alltsa inte taxeras som en saneringsbyggnad.

Grénsdragningen mellan 6verloppsbyggnad och sanerings-
byggnad &r ofta flytande. En tydlig skiljelinje uppkommer
dock nér fastighetsdgaren beviljats rivningslov. | de fall sjalva
rivningsarbetet sker samma ar som rivningslovet beviljats finns
det ju inte langre nagon byggnad att beakta, varfor fragan om
saneringsbyggnad inte blir aktuell. Vanligt &r dock att
rivningen inte gérs samma ar som rivningslovet utfardats. Om
fastighetsagaren med aberopande av rivningslovet da yrkar pa
att fa byggnaden klassad som saneringsbyggnad, torde det i
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Rivningsobjekts
paverkan pa
marknadsvardet

Silobyggnader

Awvikande
vakansgrad

regel inte finnas nagot hinder for att klassificera byggnaden
som saneringsbyggnad.

En byggnad som &r mogen att rivas kan utgdra en belastning
for fastighetsagaren. Den negativa vardepaverkan pa fastig-
hetens marknadsvarde som rivningsobjektet har kan beaktas
genom att tomtmarkens varde nedjusteras. Enligt Skatteverkets
gallande allmianna rdd maste dock ett par Kriterier vara
uppfyllda for att sa ska kunna ske:

For att en varderingsenhet ska forutsattas ha ett negativt vérde
som belastar taxeringsenheten i évrigt bor kravas dels att fore-
laggande om rivning meddelats eller en rivning av andra skal
ar nodvandig och maste ske inom kort, dels att rivnings-
kostnadernas storlek &r utredd.

Storleken pa justeringsbeloppet bor uppskattas till 30-50 % av,
i nivadrets kostnadsniva, berdknade rivningskostnader. Det
lagre procenttalet anvands i omraden som, sett dver landet som
helhet, har laga vardenivaer och det hogre procenttalet i
omraden med hdga vardenivaer.

Om en spannmalssilo saknar rensnings- och torknings-
utrustning bor byggnadsvardet justeras ned med 20-30 % av
vardet i ojusterat skick. Om en spannmalssilo belagen i ortstyp
1 saknar mgjlighet till direkt lastning och lossning av fartyg
med en lastkapacitet om minst 10 000 ton, bér byggnadsvardet
justeras ned med 20 % av vardet i ojusterat skick. Detsamma
bor galla en spannmalssilo belagen i ortstyp 2 om mojlighet
saknas till direkt lastning och lossning av fartyg med en
lastkapacitet om minst 1 000 ton.

Justering for avvikande vakansgrad aktualiseras normalt under
forutsattning dels att varderingsenhetens vakansgrad med mer
an 20 procentenheter Overstiger den inom vardeomradet
genomsnittliga for industrilokaler, dels att vakansgraden inte
kan forvantas bli normal for vardeomradet inom sex manader
fran taxeringsarets ingang.

Justeringsheloppet kan beraknas med ledning av nedanstaende
tabell.
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Tabell 6ver justeringsbelopp vid olika avvikande vakansgrad

Awvikande- Justeringsstorlek (angiven som multiplar av
vakansgrad, % vardefaktorn hyra)
Anpass- Anpass- Anpass- Anpass-
ningstid ningstid ningstid ningstid
1ar 2ar 43r 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

Om erforderlig tid for att nedbringa vakansgraden till den
genomsnittliga beddéms vara en annan an den som ligger till
grund for rekommendationen, bor justeringen anpassas hartill.
Om t.ex. tiden for att nedbringa vakanserna 6verstiger 6 ar kan
justering aktualiseras vid lagre avvikande vakansgrad an 20 %.

| tabellen anges justeringens storlek som multipler av vérde-
faktorn hyra. Justeringarnas storlek bestdms med hénsyn till
hyreshortfallets storlek och den tid som bedoms atga for att fa
ner vakansgraden till den for omradet genomsnittliga.

Tabellen &r uppbyggd utifran olika antaganden om hur lang tid
det tar att avveckla en vakansgrad pa 90—100 %. En ingaende
avvikande vakansgrad pa 20-30 % antas bli avvecklad pa 1/4
av den tid det tar att avveckla en vakansgrad pa 90-100 %.

Multipeln i tabellen anger nuvérdet av hyresbortfallet beréknat
med 6 % kalkylrénta.

Vilken kolumn som ska valjas i det enskilda fallet beror pa
vilken typ av marknad som det aktuella objektet finns pa och
vilka bedémningar om vakansens varaktighet som darigenom
kan goras. Pa en stark marknad kan det vara naturligt att valja
kolumn 1 eller 2 med en anpassningstid pa ett respektive tva ar
for ett objekt med 90-100 % vakansgrad. Om det &r fraga om
ett objekt pa en mycket svag marknad med synnerligen svag
efterfragan kan det vara naturligt att valja kolumn 4 med en
anpassningstid pa 6 ar. Det kan da ocksa bli aktuellt med en
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nedjustering av taxeringsvardet &en om den avvikande
vakansgraden understiger 20 %.

Exempel

En produktionslokal i en byggnad med vérdear 1983 har
totalhyran 1 000 000 kr. Saknar byggnaden vakans ar
riktvardet for byggnaden 4000000 kr. Avvikande
vakansgrad ar 20 % och anpassningstid 4 ar. Justeringen
blir enligt tabellen (0,2 x 1 000 000 =) 200 000. Justerat
byggnadsvérde blir ddrmed 3 800 000 kr.

I de fall alla lokaler &r av samma sort och standard, och &garen
inte sjalv bedriver verksamhet i dem, &r det enkelt att berdkna
vakansgraden. Da divideras helt enkelt outhyrd area med total
area. Kvoten multipliceras med 100 for att ange procent och
subtraheras darefter med vardeomradets vakansgrad. Kvar blir
den avvikande vakansgraden. Overstiger den 20 % ska ett
eventuellt justeringsbelopp réknas fram. Eftersom lokalerna
hyrs ut ar det troligt att &garen kan lamna information om
intakterna for den uthyrda delen. P4 sa vis utfds hyres-
intakterna per kvm, vilka multipliceras med lokalarean.
Produkten blir varderingsenhetens totala hyra vilken slutligen
ska multipliceras med vald multipel fran tabellen.

Vanligt ar dock att en industribyggnad bestdr av olika
varderingsenheter. Det &r i dessa fall viktigt att komma ihag att
vakansgraden mater hyresbortfall och inte outhyrd lokalyta.
| valdigt manga fall anvander dessutom agaren sjélv lokalerna i
sin verksamhet, nagot som ju innebér att det inte finns nagon
faktisk hyra som kan utgéra underlag for berékning.
Vakansjusteringen maste da raknas ut pa foljande satt:

Exempel

En 2 000 kvm stor industribyggnad fran 1986 bestar av
tva, exakt lika stora, delar. Den ena delen utgors av ett
enkelt lager och andra halvan av produktionslokaler av
hdg standard. Lagret anvander &garen i sin egen
verksamhet medan produktionslokalerna star outhyrda.
Byggnadens livslangd ar mer an 10 ar. | vardeomradet
géller foljande:

Varderingshyra — 600 kr, IH-tabell — 95, I-nivafaktor —
34, Vakansgrad — 15, Kapitaliseringsfaktor — 0,92

Byggnaden ligger i ett utpraglat industriomrade till
vilket goda kommunikationsmojligheter rader. Kom-
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munen ar dock hart drabbad av arbetsléshet och befolk-
ningsutvecklingen &r vikande. Vid en sammantagen
bedémning maste darfér marknaden anses som svag.
Skatteverket uppskattar att anpassningstiden ar 4 ar.

Forst beréknas en hyra for respektive varderingsenhet:
Produktionslokalerna

Storlek — 1 000 kvm

Vérdeomradets varderingshyra — 600 kr per kvm
Relativ hyra, enligt IH-tabell 95, — 104 kr per kvm
Berdknad hyra: (1 000 x 600 x 104/100 =) 624 000 kr
Lagerlokalerna

Storlek — 1 000 kvm

Vérdeomradets varderingshyra — 600 kr per kvm

Relativ hyra, enligt IH-tabell 95, — 68 kr per kvm
Beréknad hyra: (1 000 x 600 x 68/100) = 408 000 kr

Total berdknad hyra blir (624000 + 408000 =)
1032 000 kr. Av denna star de outhyrda produktions-
lokalerna for (624000 / 1032000 =) 60 %. Den
avvikande vakansgraden blir saledes (60-15 =) 45 %.
Eftersom anpassningstiden bedéms vara fyra ar blir vald
multipel 0,4. Justeringen for vakanser blir (0,4 x
1 032 000 =) 413 000 kr.

Riktvardena &r foljande:

Produktionslokalerna — (1 000 x 104 x 34 x 0,92 =)
3253 000 kr

Lagerlokalerna — (1 000 x 68 x 34 x 0,92 =) 2 127 000 kr
Markvérde — 400 000 kr

Det sammanlagda riktvardet ar saledes (3253 000 +
2 127 000 + 400 000 =) 5 780 000 kr.

Den berdknade vakansjusteringen motsvarar (413 000/

5 780000 =) 7,1% av hela taxeringsenhetens vérde.
Kriterierna for att gora en justering for sdregna for-
hallanden é&r alltsd uppfyllda. Nedjustering av produk-
tionslokalernas vérde gors med 413000 kr varefter
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Lang vantetid

Fordrojd
exploatering

taxeringsenheten far vardet (5780000 - 413000 =)
5367 000 kr.

6.2 Tomtmark

Om marken pa grund av laget inte kan forvantas bli bebyggd
inom 6verskadlig tid kan tomtmarksvardet justeras till vardet
av omkringliggande aker- och skogsmark.

Forutsattningen for angivna riktvarden for tomtmarker bor vara
att marken &r omedelbart bebyggbar. Vid langre vantetid bor
en justering aktualiseras. Denna bor bestdimmas med ledning
av nedanstaende tabell Gver exploateringsfaktorer.

Inom orter dar byggnadsproduktionen avstannat kan lang
vantetid dock vara beaktad vid riktvardenas bestdmmande.

For obebyggda vérderingsenheter som inte & omedelbart
bebyggbara kan justering aktualiseras. Detta galler ofta sadan
tomtmark som tidigare var indelad som exploateringsmark. En
annan vanlig situation dar justering kan komma i fraga ar da
tomten omfattas av planbestdmmelser enligt 4 kap. 14 § PBL,
vilket bl.a. kan innebara att bygglov inte erhalls forran vissa
trafik-, vatten och avlopps- eller energianlaggningar blivit
utbyggda.

Enligt Skatteverkets gallande allménna rad bor bedémningen
av justeringens storlek ske med ledning av forvéntad vantetid
och exploateringstid. Med véntetid bor avses tiden innan
exploateringen kan berdknas borja. Med exploateringstid bor
avses tiden under vilken exploatering kan berdknas paga.
Begreppet exploatering innefattar bland annat uppfoérande av
byggnader och anlaggningar. Vanligen uppgar exploaterings-
tiden till ett ar.
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Bade vantetid och exploateringstid bor bestammas i hela
kalenderar utifran de forutsattningar som foreldg vid taxerings-
arets ingang. Justeringens storlek bor bestammas genom att de
riktvarden som faststallts for tomtmark multipliceras med en
exploateringsfaktor. Exploateringsfaktorn bor for hela riket
bestammas enligt féljande tabell.

Tabell dver exploateringsfaktorer

Vantetid, beraknad fran taxeringsérets
Exploate- | Exploatering | ingéng i hela ar
ringstid, ar pagar
1 2-3 4-5 6-10 >10
1 0,95 0,90 0,85 0,75 0,65 0,45
2-3 0,90 0,85 0,80 0,75 0,60 0,45
4-5 0,85 0,85 0,80 0,70 0,60 0,40
6-10 0,80 0,75 0,70 0,65 0,55 0,40
>10 0,70 0,65 0,60 0,55 0,45 0,30
Exempel

En industritomt, som ar fardig att bebyggas, har
riktvardet 400 000 kr. Det visar sig dock att det i
omradet saknas vissa grundforutsattningar vad betréffar
vagar och energi. Innan dessa ar uppfyllda, vilket
berdknas ta 23-26 manader, kan inte bygglov beviljas.
Mot denna bakgrund yrkar nu fastighetsagaren pa att fa
markvérdet nedjusterat. Sjélva nybyggnationen bedéms
ta elva manader. En justering raknas ut pa foljande sétt:

Véntetiden ar cirka tva ar. Den kolumn som ska avlasas
ar darfor kolumn tva (2-3 ar). Exploateringstiden ar ett
ar och den rad som ska avlasas ar darfor den forsta (1).
Aktuell exploateringsfaktor blir da 0,85. Den fordrojda
exploateringen innebar alltsa att markens varde anses
vara 85 % av vad den skulle ha varit om den hade fatt
lov att bebyggas omedelbart. Markens varde blir
(400000 x 0,85 =) 340000 kr, vilket innebér att
justeringsbeloppet blir (400 000 - 340 000 =) 60 000 kr.

Riktvarden for tomtmark till industribyggnad forutsétter
tillgang till VA och markanlaggningar (hardgérning och
stangsel). For obebyggda tomter, som bedéms kunna bebyggas
inom en snar framtid, kan det vara aktuellt att gora en justering
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Fordrojd
exploatering och
avsaknad av VA /
markanlaggningar

av taxeringsvardet om VA och markanldggningar saknas.
| forsta hand bor fastighetségaren sjélv presentera kostnader
for att iordningstalla marken och dra fram vatten och avlopp
men om sd inte sker kan nedanstdende uppstallning ge
vagledning. Med TA avses taxeringsvardenivan, dvs. tomt-
markens riktvérde.

Riktvarde for
industrimark,

Justering for
avsaknad av vatten

Justering for
avsaknad av

kr/kvm (TA) och avlopp tomtanlaggningar
(% av riktvérdet) (% av riktvardet)

30-100 20 20

120-180 20 25

200-350 15 30

400— 80 kr/kvm TA 120 kr/kvm TA

Det &r vanligt att fastigheter som inte kan exploateras
omedelbart ocksa helt eller delvis saknar VA och mark-
anlaggningar. Det ar i sadana fall motiverat att géra en ned-
justering for det som aterstar att fardigstalla. Berakningen bor
goras enligt féljande formel:

Riktvérdet - (riktvardet - (riktvardet x justering for VA + rikt-
vérdet x justering for tomtanldggningar)) x exploateringsfaktorn.

Exempel

En 1800 kvadratmeter stor industritomt haller pa att
exploateras. Marken &r schaktad och hardgjord, véagar
och parkeringsplats &r anlagda. Vatten och avlopp &r
&nnu inte framdraget. Riktvérdet & 170 kr per kvm
vilket ger ett totalt riktvarde pa (1 800 x 170 =) 306 000
kr. Agaren inkommer med information som visar att det
inom de narmaste tva aren inte ar majligt att uppfora
nagon byggnad pa fastigheten. Med hanvisning till
fordrojd exploatering och att VA saknas yrkar dgaren pa
att markens taxeringsvérde ska sankas.

Taxeringsvérdet per kvm &r 170 kr och nedjustering for
avsaknad av VA bor, enligt tabellen ovan, darfor goras
med 20 %. Exploateringen av fastigheten &r redan
igdngsatt och den kolumn i tabellen Gver
exploateringsfaktorer som ska avldsas dar saledes
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“exploatering pagar”. Exploateringstiden ar minst tva ar
och den rad som ska avlésas ar darfor den andra (2-3).

Applicerbar exploateringsfaktor blir darfér 0,9. Enligt
formeln ovan blir justeringsbeloppet féljande:

306 000 - (306 000 - (306 000 x 0,2)) x 0,9 =85 000 kr.
| praktiken sker berakningen pa foljande satt:

Forst multipliceras riktvardet med 0,2 vilket ger
produkten 61 200 och ett aterstaende taxeringsvarde pa
(306 000 - 61 200 =) 244 800 kr. Multiplicerat med 0,9
blir det slutliga taxeringsvérdet 220 320 kr. Den totala
justeringen blir da (306 000 - 220 320 =) 85 000 kr.

Enligt Miljobalken &r alla som bedriver eller har bedrivit en
verksamhet som skadat miljon, skyldiga att atgarda skadan.
Finns det inte nagon tidigare verksamhetsutévare som det gar
att utkrava ansvar av, faller skyldigheten pa en eventuell ny
agare. En dgare eller verksamhetsbedrivare ska genast meddela
tillsynsmyndighet om en férorening eller en allvarlig miljo-
skada har upptackts.

Med stdd av Miljobalken kontrolleras att de som bedriver
verksamhet (stat, kommun, enskilda och féretag) vidtar de
forsiktighetsmatt som kravs for att skydda manniskors halsa
och miljon mot skada. Miljobalkens héga krav kommer
sannolikt att medfora att antalet fororenade tomtmarker
sjunker. Annu finns det dock markférorenade industritomter
kvar. | forsta hand ror det sig om fastigheter pa vilka det
tidigare bedrivits verksamheter d&r man anvédnt sig av
petroleum, losningsmedel och hélsovadliga kemikalier. Ofta
kommer sadana miljésynder fram i dagen nar gamla industr-
iomraden &r pa vag att exploateras for andra byggnadsandamal.

Kammarratten i Sundsvall har i en dom gett vdgledning om
vilken paverkan pa taxeringsvardet som markfororeningar ska
tilldtas ha (KRSU 2006-01-16, mal nr 26-05). | det aktuella
fallet rorde det sig om en oljecistern pa ofri grund, beldgen pa
en fastighet i Sundsvalls hamn. Bolaget som var &gare till
cisternen hade, tillsammans med andra oljebolag som drev
verksamhet pa samma fastighet, inlett ett omfattande arbete
med att sanera fastigheten fran petroleumfororeningar. Deras
berdknade andel av den totala kostnaden éversteg de 4 703 000
kr som oljecisternen var taxerad till. Bolaget yrkade darfor, i
besvar till davarande Lansratten | Vasternorrlands lan, pa att
byggnadens varde skulle nedsattas till 0 kr. L&nsratten bifoll
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deras yrkande. Skatteverket Overklagade beslutet med
motivering att saneringsansvaret vilade pa bolaget som
verksamhetsutvare och att kostnaden for saneringen darmed
var att anse som en del av rorelsens kostnader. | vilket fall som
helst skulle en eventuell justering av taxeringsvardet inte goras
pa vardet av cisternen utan pa vardet av tomtmarken.

Kammarrétten avslog Skatteverkets dverklagan och konstate-
rade i sin dom att ... bolagets erséttningsskyldighet ar att anse
som en offentligrattslig forpliktelse som ska beaktas vid
justering av taxeringsvardet till foljd av saregna forhallanden”.
Vidare konstaterande ratten att “justeringen bor i princip goras
pa det totala vardet”, det vill sdga pa det sammanlagda vardet
av mark och byggnader. Skatteverket dverklagade beslutet till
Hogsta Forvaltningsdomstolen vilken dock inte meddelade
provningstillstand.

Kammarrattens dom, och det véagrade provningstillstandet,
fastlagger alltsa att saneringskostnader (i vart fall under de
forutsattningar som gallde i det prévade malet) ar att anse som
en offentligrattslig forpliktelse som ska tillatas ha genomslag
pa taxeringsvardet. Det aligger fastighetsagaren att forse
Skatteverket med ett underlag for att kunna bedéma skadornas
omfattning och kostnaderna for att atgarda desamma.
| praktiken sker detta genom att man kommer in med en, av
konsulter upprattad, miljoteknisk rapport. Sadana rapporter
brukar innehalla ett rekommenderat atgardsalternativ, och
kostnadsberakningar for detsamma. | regel kan en nedjustering
medges med 75 % av denna kostnad, omraknad till nivaarets
kostnadsnivd. Av utredningen framgar i regel om miljo-
skadorna avser hela fastigheten, enbart marken eller enbart
vissa byggnader. Det kan alltsa vara sa att vissa delar av fastig-
heten inte berors av saneringsatgarder och darfor inte ska
omfattas av justering.
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1 Varderingsmodell

I avsnitt 5.5 i del 1 har en kortfattad beskrivning lamnats av
den vardering som enligt FTL ska ske med utgangspunkt i
vardefaktorer, dvs. karaktaristiska egenskaper hos fastig-
heterna, och pa grundval av riktvardeangivelser genom vilka
vardenivaerna for skilda vardeomraden laggs fast och Gvriga
uppgifter till ledning for berakningen av riktvarde anges.

Riktvéardena bestams for olika kombinationer av vardefaktorer,
som oftast &r indelade i klasser. Resultatet av klassindelningen
kallas Klassindelningsdata. De grundldggande reglerna for
vérderingsmodellen for tdktmarken finns i 12 kap. 8 och 9 §§
FTL med regler om riktvérde for sadan mark.

1 kap. 2 § forsta och andra styckena FTF

Riktvarde skall bestdammas for varderingsenhet. For olika slag av
varderingsenheter skall riktvarden finnas for skilda forhallanden
betraffande de i 8-15kap. fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
foreskrivna vérdefaktorerna. Riktvérdena skall bestdmmas med
utgangspunkt i de riktvardeangivelser som enligt 7 kap. 3 § fastig-
hetstaxeringslagen for varje vardeomrdde skall redovisas pa rikt-
vardekartor, i tabeller och pé sitt som anges i detta kapitel.

En tabell skall innehalla

1. riktvarden for en varderingsenhet (riktvardetabell) eller

2. relativa varden for en varderingsenhet, en byggnad eller
byggnadsdel, ett hektar, en kvadratmeter eller en kubikmeter
(relationstabell) eller

3.endera av kapitaliseringsfaktorer, brytningsfaktorer, ned-
skrivningsfaktorer, omrakningsfaktorer, belagenhetsfaktorer eller
storleksfaktorer.

Genom bestammelserna slas forst fast att ett riktvarde avser
vardet av en vérderingsenhet. Varderingsforfarandet vid taxering
av taktmark ar bundet i forsta hand enligt bestammelserna i
7 kap. FTL. Det innebér att ett riktvarde ska bestdmmas for varje
varderingsenhet avseende tdktmark enligt den vérderingsmodell
som finns fastlagd i FTL och med ledning av de riktvarde-
angivelser som bestamts for taktmark i vardeomradet. Detta rikt-
varde utgor varderingsenhetens varde om det inte ska justeras pa
grund av att saregna forhallanden foreligger. Det ar saledes inte
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Riktvarde

mojligt att bestdmma vardet for en varderingsenhet utan att forst
bestdmma de vardefaktorer som ska beaktas enligt FTL.

Den bundenhet som enligt FTL foreligger for skilda slag av
egendom till en viss véarderingsmodell gor att mojligheterna att
utnyttja varderingsutlatanden, t.ex. sadana som fastighets-
agarna aberopar, begransas savida de inte utgar fran de enligt
FTL grundldggande vérdefaktorerna.

1.1 Allmant

Taktmarken och byggnaderna pa sadan mark ingar i en industri-
enhet. De ska varderas var for sig med utgangspunkt fran
reglerna i 12 kap. 8 och 9 8§ respektive 11 kap. FTL. Vardet — i
forsta hand ett riktvarde — bestdéms for varje vérderingsenhet
som marken och byggnaderna indelas i. Betraffande vérderingen
av byggnaderna, se del 3, vérdering av industrienheter.

For taktmarken galler féljande grundldggande regler for att
bestdmma riktvérdet.

12 kap. 8 § forsta stycket FTL

Riktvardet for tdktmark skall utgdra vérdet av en vdrderingsenhet
taktmark.

1 kap. 3 § fjarde stycket sista meningen FTF

For taktmark anges vérdenivan i riktvirdeangivelsen genom det
enligt 12 kap. 8 § andra stycket fastighetstaxeringslagen féreskrivna
vardet per kubikmeter brytvérd fyndighet.

Riktvardet for tdktmark berdknas till 75 % av det varde som
erhalls da priset per fast kubikmeter enligt riktvardeangivelsen
multipliceras med det arliga uttaget, brytningstiden i ar och
brytningsfaktorn.

| riktvardeangivelsen bestams den vardeniva som bor tillampas
som ett varde per kubikmeter av viss brytvard fyndighet.
Produkten av det arliga uttaget och brytningstiden ger den
volym, som ska aséttas varde. Genom en brytningsfaktor
beaktas den inverkan pa vardet som uppkommer genom att
hela volymen inte bryts omgaende. Brytningsfaktorns storlek
beror pad vantetiden till dess brytningen kan borja och
brytningstidens langd, se avsnitt 4.2.3.

Betréffande indelningen i varderingsenheter, se vidare avsnitt 3.
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1.2 Véardefaktorer och klassindelning

Inom varje vardeomrade (se avsnitt 1.3) ska i fraga om varde-
ringsenheter for taktmarken bestdmmas riktvéarden for skilda
forhallanden for de véardefaktorer som enligt 12 kap. 9 § sérskilt
ska beaktas vid varderingen och som redovisas i avsnitt 4.2.

Vérdefaktorerna for tdktmark &r féljande.

12 kap. 9§ FTL

Avrligt uttag

Med arligt uttag avses den mangd material som i genomsnitt per
ar under brytningstiden kan antas bli utbruten fran vérderingsenheten.
Uttaget anges i kubikmeter fast matt.
Vantetid

Med véntetid avses tiden innan brytningen pé vérderingsenheten
kan beriknas borja. Viéntetiden anges i hela antal &r.

Brytningstid
Med brytningstid avses tiden under vilken brytningen pa varde-
ringsenheten kan beriknas pagé. Brytningstiden anges i hela antal &r.

Vardefaktorerna véntetid och brytningstid indelas i klasser.
Klassindelningen dr densamma i hela riket. Grunderna for
klassindelningen for téktmarken och om avrundning av
vardefaktorer framgar av Skatteverkets géllande foreskrifter.
For varje kombination av klasserna for vardefaktorerna vénte-
tid och brytningstid finns en brytningsfaktor i en tabell dver
sadana faktorer, se avsnitt 1.4.3.

Lagets inverkan beaktas genom indelning i vardeomraden for
taktmark.

1.3 Vardeomraden

Vardeomraden ska enligt 7 kap. 2 8 FTL bestammas sa att de i
fraga om vardeforhdllandena i allt vasentligt ska vara
enhetliga, speciellt i friga om de vardefaktorer som enligt 8-
15 kap. FTL sarskilt ska beaktas da riktvarde bestams. Ett
vardeomrade utmarks av att inverkan av sadana vardefaktorer
pa riktvardet ar densamma inom omradet. Om tva vérderings-
enheter har klassificerats lika inom ett vardeomrade, blir
saledes riktvardet detsamma for de bada varderingsenheterna.

Riket ar indelat i vardeomraden for taktmark. Denna indelning
sker for att lagets inverkan pa vérdet ska beaktas. Indelningen i
vardeomraden kan ses som en klassindelning av vardefaktorn
lage.
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Vardenivaer

Vardeomradesindelningen beslutas liksom klassindelningen av
de i FTL sarskilt angivna vardefaktorerna genom bindande
foreskrifter.

Vardeomraden for taktmark faststélls av Skatteverket. Skatte-
verkets beslut om indelning i vardeomraden vid 2013 ars
taxering framgar av Skatteverkets gallande foreskrifter.

1.4 Riktvardekartor, tabeller och
riktvardeangivelser, m.m.

14.1 Allmant

I avsnitt 1.4 redovisas de hjalpmedel och det grundmaterial —
framst riktvardekartor och tabellen éver brytningsfaktorer —
som ska anvandas vid taxeringen av taktmarken. | avsnitt 4
behandlas bl.a. de ndrmare reglerna om hur riktvérdena for
taktmarken slutligt ska bestammas, framst pa grund av
klassindelning av vardefaktorer och med tillampning av en
sérskild formel.

1 kap. 3 § forsta stycket FTF

Forekommer inom olika vardeomraden skilda vardenivaer for samma
byggnadstyp eller dgoslag skall vardenivan anges i forhéllande till
vardet av sédan normenhet som anges i 8 kap. 2 §, 9 kap. 2 §, 10 kap.
28, 11kap. 3 och 788, 13kap. 28§ och 14 kap. 2§ fastighets-
taxeringslagen (1979:1152) och uttryckas genom en nivafaktor.

Nagon normenhet for taktvarderingen anges inte sarskilt. Som
utgangspunkt for den varderingen galler dock enligt 12 kap.
88 FTL det marknadsméssiga arrendepriset per kubikmeter
vid omedelbar brytning av fyndigheten.

Nar vardenivan for en byggnadstyp eller ett dgoslag varierar
inom olika geografiska omraden bildas olika vardeomraden.
Inom ett vardeomrade ska riktvardet kunna bestimmas med
hjdlp av de for byggnadstypen eller &goslaget i FTL
foreskrivna vardefaktorerna och i FTF angivna nivafaktorer.
Vid taktvarderingen tillampas emellertid inte nagra niva-
faktorer utan lagets inverkan pa varderingen beaktas enbart
genom vardeomradesindelningen.

De uppgifter om vardenivan m.m. (riktvardeangivelse) som
inom varje vardeomrade behdvs for att bestamma riktvardet
ska enligt 7 kap. 3 8 FTL redovisas pa karta, i tabell eller pa
annat satt. Vid 2013 ars taxering av taktmark ska rikt-
vardeangivelserna redovisas pa riktvardekarta.
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1.4.2 Riktvardekarta T

Infér AFT 13 av taktmark ska enligt Skatteverkets géllande
foreskrifter riktvardekartor ha upprattats for tadktmark (rikt-
vardekarta T). Av Kartbilden framgar indelningen i varde-
omraden. For kartan galler foljande.

Med riktvardekarta avses en karta (kartbild) pa vilken anges
granserna mellan véardeomraden for en eller flera typer av
varderingsenheter samt de forteckningar over riktvérde-
angivelser, andra bestdammelser, fortydliganden m.m. som ska
galla inom vardeomradet.

Om det for ett riktvarde forutsatts att annat &n inom varde-
omradet genomsnittliga forhallanden géller for en vardefaktor,
ska detta anges pa riktvardekartan.

Riktvardekarta T ska enligt Skatteverkets gallande foreskrifter
utvisa

1. indelningen i vardeomraden for taktmark,

2. riktvardeangivelse avseende vilka arrendepriser per kbm
fast matt av brytvarda fyndigheter av olika slag som galler
inom varje vardeomrade for taktmark och

3. uppgifter om forutsattningar m.m. som behdvs for att
tillampa riktvéardeangivelsen.

Riktvardekarta T ska upprattas for varje lan.

Den i 7 kap. 38 FTL foreskrivna riktvardeangivelsen ska vid
AFT13 saledes utgoras av arrendepriset per kubikmeter fast matt
av fyndigheten under nivaaret. Priset anges for varje varde-
omrade. Vardeniva och lagesinverkan har darigenom beaktats.

1 kap. 388§ FTF

Vardet per kubikmeter fast matt brytvird fyndighet som avses i
12 kap. 8 § andra stycket fastighetstaxeringslagen (1979:1152) far,
om det inte dverstiger 5 kronor, bestdmmas endast till vérde i hela
50-tal dren.

Om vérdet per kubikmeter éverstiger 5 kronor men inte 15 kro-
nor, skall det bestimmas till nagot av féljande i helt antal kronor
angivna varden: 6, 7, 8, 9, 10, 12 och 15.

Om vardet per kubikmeter 6verstiger 15 kronor men inte 40 kro-
nor, skall det bestammas till varde i hela 5-tal kronor.

Overstiger vardet 40 kronor per kubikmeter, skall det bestimmas
till varde i hela 10-tal kronor.

Rekommenderade kubikmetervérden avser vardet vid omedel-
bar brytning.
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Formel

Vérdet redovisas oftast separat for mindre delar av lanet, t.ex.
kommun, forsamling eller for annat omrdde. Detta galler
framst for de vanligt forekommande materialslagen grus och
sand m.m. | fraga om mindre vanligt forekommande material,
t.ex. olika slag av byggnadssten. rekommenderas som regel
endast ett kubikmetervérde for lanet som helhet.

Pa riktvardekartan anges arrendepriset i marknadsvardeniva
for grus och sand i kronor per kubikmeter fast matt.
Arrendepriser for ovriga forekommande brytvarda fyndigheter
aterfinns vanligen pa kartans dekal.

Den slutliga bestdmningen av riktvardet for taktmarken ska ske
enligt en formel. Formeln for taktmarken ar reglerad i FTF.
Formeln m.m. avseende den slutliga bestdmningen av
riktvardena redovisas i avsnitt 4.3.

1.4.3 Tabell dver brytningsfaktorer
Brytningsfaktorn regleras i Skatteverkets géllande foreskrifter.

Brytningsfaktorn ska bestammas for skilda forhallanden for
vardefaktorerna véntetid och brytningstid.

Brytningsfaktorn ska for hela riket bestdmmas till de tal som
anges i foljande tabell. Tabellen anger brytningsfaktorn vid
varierande vantetid och brytningstid.

Brytnings- | Brytning | Vintetid, beraknad fran taxeringsarets
tid, &r pégar ingang i hela ar

1 2-3 4-5 6-10 >10
1 0,95 0,90 0,85 0,75 0,65 0,45
2-3 0,90 0,85 0,80 0,75 0,60 0,45
4-5 0,85 0,85 0,80 0,70 0,60 0,40
6-10 0,80 0,75 0,70 0,65 0,55 0,40
>10 0,70 0,65 0,60 0,55 0,45 0,30

Brytningsfaktorn ger uttryck for skillnader i frdga om mark-
nadsvérdet mellan & ena sidan takter dar brytningen pabarjats
eller takter vilka kan brytas ut under relativt kort tid och a
andra sidan takter dér brytning av marknadsmassiga eller andra
skal inte kan sattas igang forran om ett antal ar. Genom
brytningsfaktorn tas hénsyn till den tid som kan beréknas
forflyta innan brytningen ar slutférd.

Samtliga klasser i tabellen &r slutna. Nagon extrapolering &r
déarfor inte aktuell.
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1kap. 48§ FTF

Brytningsfaktor enligt 12 kap. 9 § fastighetstaxeringslagen ... skall
vid avkastningsberakning bestdammas med utgangspunkt i en
kalkylrénta av fem procent.
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Arbetsgangen

Arbetsgangen vid vardering av tidktmark kan schematiskt
beskrivas enligt féljande.

Indela i véarderingsenheter

Avlas det rekommenderade kubikmetervardet i riktvérde-
angivelsen

Bestam klassindelningsdata for vardefaktorerna
— Arligt uttag

— Vantetid

— Brytningstid

Avlés tillamplig brytningsfaktor enligt tabellen 6ver
brytningsfaktorer med ledning av vérdefaktorerna vantetid
och brytningstid

Berékna riktvardet enligt formeln i 1 kap. 39 § FTF

Summera vérdena for varderingsenheterna inom taxerings-
enheten

Justera for eventuella saregna forhallanden






Taktmark

Husbehovstékt

Varderingsenhet, m.m., Avsnitt 3 235

3 Varderingsenhet, m.m.

Reglerna for vad som utgdr taktmark finns i 2 kap. 4 8 FTL
och i Skatteverkets géllande allmanna rad. Dérav framgar att
med taktmark avses mark med giltigt takttillstand vid ingangen
av taxeringsaret enligt 9kap. miljobalken, forordningen
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd samt
lagen (1998:812) med sarskilda bestdammelser om vatten-
verksamhet. Med takttillstand ska jamstallas pagaende takt.

For en industrienhet, som omfattar tdktmark, ska enhetens
totala, enskilt innehavda landareal redovisas.

Byggnad pa taktomrade for tiktens utnyttjande hindrar enligt
2kap. 48 FTL inte att marken indelas som taktmark. En
industrienhet, som innefattar taktmark, kan inte ocksa omfatta
tomtmark for industri.

Om industribyggnad inte till Overvdgande del utnyttjas i
tktverksamheten, bor den, enligt Skatteverkets géllande
allménna rad, inte ingd i samma taxeringsenhet som
taktmarken.

Med pagaende takt bor, enligt Skatteverkets gallande allmanna
rad, avses takt fran vilken bortforts material ett flertal ganger
under den femarsperiod, som narmast foregatt taxeringsaret,
om det inte &r uppenbart att takten lagts ned.

Enligt 12 kap. 1 § miljobalken far takt av sten, grus, sand, lera,
jord, torv eller andra jordarter for annat andamal an mark-
innehavarens husbehov ej ske utan lansstyrelsens tillstand.

Med takt for markinnehavarens husbehov &syftas den
forbrukning som krévs for skétseln av en jordbruks- eller
skogsfastighet men ddremot inte exempelvis ett cementgjuteris
grusuttag fran egen fastighet. Vid grustakt for byggande eller
underhall av en samfalld vég torde uttag av sadan grusmangd,
som svarar mot fastighetens delaktighet i vagen, fa anses
tillgodose fastighetens husbehov. Ar uttaget storre, sa att likvid
utgar fran de oOvriga fastigheterna, foreligger daremot
tillstandstvang.
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Taxeringsenhet

Véarderingsenhet

Husbehovstakt ska inte asattas nagot taxeringsvarde.

4 kap. 78§ FTL

Bestar taktmark av skilda markomraden skall varje sddant omréade
utgora en taxeringsenhet. Omfattas omrdden av samma taktplan
enligt miljobalken eller motsvarande aldre bestdmmelser skall de
dock utgdra en taxeringsenhet.

Forutom de generella reglerna i 4 kap. FTL om vilken egen-
dom som ska inga i en taxeringsenhet, t.ex. att den ska ha
samma dgare och ligga i samma kommun, finns sérskilda
regler i 4 kap. 7 8 FTL om indelning av tdktmark i flera taxe-
ringsenheter dven om fyndigheten ar av samma slag. Bestar
taktmarken av skilda markomraden ska enligt denna regel
varje omrade utgora en taxeringsenhet. Detta galler dock inte
om omradena omfattas av samma taktplan enligt miljébalken.
| sa fall ska de olika omradena utgdra en taxeringsenhet.

Endast en taxeringsenhet ska saledes bildas om t.ex. ett takttill-
stand omfattar tva taktomraden inom en och samma taktplan.

Anledningen till att tva taktomraden omfattas av samma till-
stand kan vara att de ligger inom samma taktplan men atskiljs
av en vag eller av ett omrade med ej brytvarda jordarter. Bestar
fyndigheterna i sadant fall av samma materialslag varderas de
tillsammans som en vérderingsenhet. | annat fall varderas de
var och en for sig.

6 kap. 1§ FTL

Varderingsenhet dr den egendom som skall véarderas for sig. En
varderingsenhet skall endast omfatta egendom som ingér i en enda
taxeringsenhet.

For varderingen ska all egendom inom en taxeringsenhet vara
indelad i vérderingsenheter. En varderingsenhet ar enligt 6 kap.
18 FTL den egendom som ska vérderas for sig. Vidare far en
varderingsenhet inte avse egendom som ingar i mer an en taxe-
ringsenhet. 1 en varderingsenhet far inga egendom som tillhor
endast en och samma byggnadstyp eller ett och samma &goslag.

Sarskilda regler for indelningen i varderingsenheter for olika
slag av egendom bl.a. taktmark finns i FTL.

6 kap. 9§ FTL

All taktmark som avser samma slags fyndighet inom en taxerings-
enhet skall utgdra en varderingsenhet.

Varje slag av fyndighet inom en taxeringsenhet ska enligt
6 kap. 9 § FTL utgbra en varderingsenhet. Skélet till detta ar
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att olika typer av fyndigheter ofta har vésentligt olika mark-
nadsvarden. Av riktvardekartan framgar de slag av brytvarda
fyndigheter for vilka Skatteverket rekommenderat vérden per
kubikmeter. Om taktmarken séledes bestar av bade grus och
moran och det pa riktvardekartan rekommenderats olika kubik-
metervarden for dessa tvd materialslag, ska tva varderings-
enheter bildas.

Taxeringsenheten avgrénsar den omfattning som en varde-
ringsenhet avseende taktmark far ha. En fyndighet av ett och
samma slag, som stracker sig éver en kommungrans, kommer
pa grund av bestammelserna i 4 kap. 3 § FTL att tillhora mer
an en taxeringsenhet. Fyndigheten kommer darfor i ett sddant
fall att indelas i mer &n en varderingsenhet.
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4 Riktvarde for taktmark

4.1 Allmant

12 kap. 8 § forsta stycket FTL

Riktvardet for taktmark skall utgdra vardet av en varderingsenhet
téktmark.

Riktvardet beraknas genom en i FTF foreskriven formel sasom
75 % av det varde som erhélls da priset per kubikmeter fast
matt enligt riktvardeangivelsen multipliceras med arligt uttag,
brytningstiden i ar och brytningsfaktorn.

Foljande egenskaper (vardefaktorer) hos taktmarken ska alltid
bestdmmas

— arligt uttag
— véntetid
— brytningstid

12 kap. 8 § andra stycket FTL

Vardet per kubikmeter brytvard fyndighet av olika slag, sésom sten,
grus, sand, lera, jord, torv eller andra jordarter skall bestdmmas till
marknadsmaéssigt arrendepris vid omedelbar brytning. Vardet per
kubikmeter far endast bestammas till virden i en faststilld vardeserie.

Pa riktvardekarta anges for varje vardeomrade for taktmark i
en riktvardeangivelse arrendepriset i kr/m® fast métt for inom
vardeomradet forekommande brytvarda fyndigheter.

Rekommenderade kubikmetervéarden avser vardet vid omedel-
bar brytning.

4.2 Klassificering av vardefaktorer

421 Arligt uttag

12 kap. 9§ FTL

... Med arligt uttag avses den mangd material som i genomsnitt per ar
under brytningstiden kan antas bli utbruten frin vérderingsenheten.
Uttaget anges i kubikmeter fast matt ...
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Definition

Klassificering

Definition

Enligt Skatteverkets géllande allméanna rad boér med den
mangd som kan antas bli utbruten avses

1. det faktiska arliga uttaget under de senaste tva aren eller

2. det berdknade genomsnittliga arliga uttaget under
brytningstiden med hansyn till tillgang och efterfragan i det
omrade inom vilket brytningens omfattning bestams av
foreliggande konsumtionsbehov.

422 Vantetid

12 kap. 9§ FTL

... Med vantetid avses tiden innan brytningen pa vérderingsenheten
kan berédknas borja. Véntetiden anges i hela antal &r. ...

Vardefaktorn vaéntetid avser enligt Skatteverkets géallande
foreskrifter tiden fran taxeringsérets ingéang till den tidpunkt da
brytningen paborjas.

Enligt Skatteverkets gallande allmanna rad bor fran vilket
taxeringsar som vantetiden ska beraknas avgéras med hansyn
till avséttningsmojligheter och den marknadssituation som
foreligger.

Som regel férekommer inte ldngre véntetider an tio &r, da
takttillstand torde lamnas endast om brytning ar aktuell inom
den narmaste tiodrsperioden.

| friga om vissa aldre takttillstand géller emellertid att vénte-
tiden kan uppga till tio &r eller mer. Sarskilt galler det i fraga
om takter dar kvaliteten efter det att brytning paborjats visat
sig mindre god eller dar brytningen lagts ned pa grund av
avsattningssvarigheter.

Vardefaktorn vantetid klassindelas pa sétt framgar av tabellen
over brytningsfaktorer under avsnitt 1.4.3.

4.2.3 Brytningstid

12 kap. 9§ FTL

. Med brytningstid avses tiden under vilken brytningen pé
varderingsenheten kan beriknas pagd. Brytningstiden anges i hela
antal 4r.

Enligt Skatteverkets géllande foreskrifter ska, om brytning
pagar, brytningstiden raknas fran ingangen av det ar da
taxeringen ska ske till och med den tidpunkt da brytningen
vantas vara avslutad. Pagar inte ndgon brytning, raknas bryt-
ningstiden fran vantetidens slut.



Brytvard volym

Omré&kningstal
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Foreligger takttillstand, raknas brytningstiden dock langst till
den tidpunkt da takttillstAndet I6per ut. Saknas takttillstand, far
brytningstiden bestammas till hogst tio ar.

Brytningstid for en taktenhet ska anges i antal hela ar.
Avrundning sker medelst matematisk avrundning. Om det
arliga uttaget ar litet i forhallande till den brytvéarda volymen,
torde brytningstiden, enligt Skatteverkets gallande foreskrifter,
kunna bestammas till aterstdende brytningstid enligt géllande
takttillstand. Finns det daremot risk for att den brytvarda
volymen begransar brytningstiden till en kortare period, bor
brytningstiden bestdmmas genom att den brytvéarda volymen
divideras med det arliga uttaget.

Nér brytning forvantas vara avslutad bor, enligt Skatteverkets
gallande allmanna rad, avgéras med hansyn till den brytvarda
volymen. Brytningstiden bor bestdmmas genom att den
brytvarda volymen divideras med det arliga uttaget.

Med brytvérd volym bor avses den volym som ér ekonomiskt
mojlig att ta till vara och avsatta pA marknaden. Den brytvarda
volymen far inte Overstiga den volym som omfattas av
gallande tillstand.

Enligt Skatteverkets géllande allmanna rad bor brytvard volym
for grus och sand berdknas med utgdngspunkt fran
fyndighetens hela volym. Volymen bér uppskattas genom
matning av fyndighetens genomsnittliga djup, bredd och langd.
Brytvard volym for moran, berg for krossning, industrisand,
industrilera etc. bor o&verensstimma med den genom
geometriska berdkningar eller pa annat satt bestimda totala
volymen av fyndigheten.

Brytvard volym for stenmaterial bor beraknas med utgangs-
punkt fran tillvaratagen volym.

| vissa fall kan uppgifter om arligt uttag, brytvard volym etc.
ha angivits i kubikmeter 16st matt eller ton.

Enligt Skatteverkets gallande allménna rad boér omrékning
mellan volym och vikt ske enligt féljande tabell.
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Klassificering

Avrundning
av belopp

Tabell 6ver omrakningsfaktorer fran I6st till fast matt

Omrékningsfaktorer
Materialslag m? ton
Grus och sand 0,8 0,5
Morén 0,8 0,5
Industrisand 0,8 0,5
Industrileror 0,7 0,5
Berg 0,6 0,4
Sten - 0,4

Vardefaktorn brytningstid klassindelas pa satt framgar av
tabellen dver brytningsfaktorer under avsnitt 1.4.3.

4.3 Berakning av riktvarde

1kap. 398§ FTF

Riktvarden for varderingsenheter omfattande taktmark bestdms
och redovisas enligt féljande formel.
R=075xUxBxvxf
dar R = riktvardet,
U = arligt uttag i genomsnitt under brytningstiden i kubikmeter,
B = brytningstid i ar,
V = vérde i kronor per kubikmeter enligt riktvardeangivelsen och
F = brytningsfaktorn.

For tdktmarken beréknas riktvérdet till 75 % av det varde som
erhalls genom att vardet (arrendepriset) per kubikmeter fast
matt enligt riktvardeangivelsen multipliceras med arligt uttag,
brytningstid och brytningsfaktor.

Vérdet av en enskild varderingsenhet ska anges i fulla tusental
kronor. Avrundning ska ske sa att Gverstigande belopp, som
inte uppgar till fullt tusental kronor, faller bort. For vérderings-
enheter med varden o6ver 5 miljoner kr. finns sarskilda
avrundningsregler i 1 kap. 5 § FTF.
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5 Justering for sdregna
forhallanden

5.1 Allmant

7kap.58 FTL

Foreligger vardefaktorer, som inte sérskilt har beaktats vid riktvardes
bestammande och som pétagligt inverkar pd marknadsvirdet, skall ett
med ledning av riktvérden bestdmt védrde justeras. Detta bendmns
justering for saregna forhéallanden ...

Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av den skillnad i
marknadsvarde taxeringsenheten skulle ha med séiregna forhéllanden
och vardet utan saregna foérhallanden.

Pataglig inverkan pd marknadsvardet skall anses foreligga nar
sdregna forhallanden foranleder att det med ledning av riktvarden
bestdmda vardet hojs eller sanks med minst tre procent, dock minst
25000 kr.

I vissa fall kan det riktvarde som berdknats enligt géllande
foreskrifter och allmanna rad behdva justeras pa grund av att
sarskilda forhallanden foreligger som ej beaktats i vérde-
ringsmodellen, s.k. justering for saregna forhallanden. Huvud-
principerna for justering for saregna forhallanden redovisas i
del 1 i avsnitt 5.6.

Vid bedémningen av vad som é&r ett sdreget forhallande ar
utgangspunkten i forsta hand antingen vad som &r normalt
inom det vardeomrade som taxeringsenheten tillhor eller vad
som enligt anteckning pa riktvardekarta forutsatts vid rikt-
vardets bestdimmande.

Om det for riktvérdet har forutsatts att annat an inom varde-
omradet genomsnittliga forhallanden rader for vardefaktor som
ska tillampas med taxeringen ska detta enligt Skatteverkets
gallande foreskrifter anges pa riktvardekartan.

Det &r saledes vad som &r normalt inom vardeomradet som tas
till utgangspunkt for en justering for saregna forhallanden, inte
vad som &r normalt for taxeringsenheter som i visst avseende
klassificerats pa samma sétt, t.ex. asatts viss aldersklass.



244  Justering for saregna forhallanden, Avsnitt 5

Véarderings-
metoder

Olika metoder kan anvandas for att bestdmma justeringens
storlek. Genom en direkt metod soker man direkt bestdmma
den inverkan pa marknadsvardet som det saregna forhallandet
medfor. Om det t.ex. foreligger en storre skada, kan man utga
fran kostnaderna for att atgarda skadan. Kostnaderna bedéms
vid AFT 13 i 2011 ars prisniva. Darefter beddms om och i s&
fall med hur stort belopp kostnaderna paverkar marknads-
vardet. Slutligen reduceras beloppet till taxeringsvardeniva
genom att det multipliceras med 0,75.

| andra situationer &r en indirekt metod att foredra. Vid denna
metod bestdms taxeringsvardet med och utan beaktande av det
saregna forhallandet. Dérefter beraknas justeringen som
skillnaden mellan dessa bada varden.

Enligt Skatteverkets gallande allmanna rad &r patagligt sareget
forhallande ibland hanforlig till viss bestdamd del av en
taxeringsenhet, t.ex. viss bestamd fyndighet, men kan i andra
fall hanforas till taxeringsenheten som helhet. Det patagligt
saregna forhallandet bor redovisas pa den varderingsenhet till
vilken justeringsanledningen narmast kan hanforas. Da
justeringsanledningen hanfors till taxeringsenheten som helhet
bor justeringen goras pa den vardefullaste varderingsenheten.

5.2 Taktmark

Av fastighetsdeklarationen kan under bl.a. sérskilda upplys-
ningar redovisas forhallanden som péaverkar taktens marknads-
varde. Det kan betraffande takter av olika slag vara fraga om
t.ex. onormalt stora aterstallningskostnader som drabbar mark-
&garen, att fyndigheten har en samre eller battre kvalitet an
som forutsatts da vardet per kubikmeter brytvard fyndighet
rekommenderades, att fyndigheten visat sig innehalla onormala
mangder ofyndigt material etc.

| fraga om forekomsten av ofyndigt material har de rekommen-
derade vardena per kubikmeter brytvéard fyndighet i fraga om
grus och sand som regel grundats pa en normal férekomst av
sadant material (10-20 %). Om forekomsten av ofyndigt
material 6verstiger denna niva kan justering 6vervagas.
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6 Nedlagd takt

Né&r taktverksamheten har upphort ska taxeringsenheten
avregistreras och markarealen aterfors till ursprungsfastigheten
Nér efterbehandling av marken har utforts har marken i regel
tagits i ansprak som produktiv skogsmark, betesmark eller
dylikt. Uppgifter maste i regel inhamtas fran markagaren for
att fa kannedom om till vilket 4goslag marken ska hanféras.






Del 5. Elproduktionsenheter
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Elproduktionsenheter

Inledning

Elproduktionsenheterna i Sverige utgérs av en liten grupp pé
ett antal tusen enheter. De representerar dock ett stort
ekonomiskt varde och véardet dkar dver tid i takt med dkande
elpriser.

En elproduktionsenhet ska vara inrattad for kommersiell
produktion av elektrisk starkstrom (2 kap. 28§ FTL). Aven
byggnad for vattenreglering, for lagring av brénsle och annan
byggnad for produktionen utgdr kraftverksbyggnad. Som
elproduktionsenhet betecknas ocksd en taxeringsenhet vars
varde till overvdgande del utgdrs av rétt till andels- eller
ersattningskraft.

Varderingsmodell och férandringar

Taxeringsvéardena vid AFT 13 ska grundas pa den genom-
snittliga  vardenivan under 2011. Nagra omfattande
forandringar av de varderingsmodeller som tidigare tillampats
har inte skett. VVarderingsmodellerna kommer alltsa i stort att
bygga pa motsvarande varderingsmodeller fran AFT 07.

De storsta forandringarna &r att utnyttjandetiden for vatten-
kraftverk berdknas pa ett nytt satt samt att gasturbiner och
kondenskraftverk inte langre asétts nagot taxeringsvarde.

Indelning av byggnader och mark

For kraftverksbyggnader galler enligt 6 kap. 2 8 FTL, precis
som for andra fastighetstyper, att de ska ha ett varde av minst
50 000 kr for att de ska utgora en vérderingsenhet, om inte
annat anges i 3 eller 5 8. Denna lagéndring skedde under 2012
(2012:89). Tidigare fanns inget minsta belopp.






Stromfalls-
fastighet
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1 Vattenkraftverk

1.1 Inledning

Till ett vattenkraftverk h&nfors kraftverksbyggnad och mark
for elproduktion med vattenkraft (15 kap. 18 forsta stycket
FTL).

Vattenkraftverk indelas och varderas med utgangspunkt fran
den fastighet som utgdr s.k. stromfallsfastighet for det aktuella
vattenforetaget.

Stromfallsfastighet &r den fastighet med vilken rétten till till-
godogdrandet av vattenkraften for framtiden ska vara forenad.
En dom med tillstand till vattenforetag ska innehdlla
bestdmmelser om vilken fastighet som utgér stromfallsfastig-
het (jfr 7 kap. 5 och 688 lagen (1998:812) med sé&rskilda
bestdmmelser om vattenverksamhet).

Med stromfallsfastighet avses saledes en fastighet till vilken &r
knuten sakratt av servitutskaraktér att utnyttja vattenkraft och
mark, nodvandig for ett kraftverks behov. Stromfallsfastig-
hetens agoomrade omfattar vanligen den mark som upptas av
kraftverket och dérmed forenad anldggning. Till den del strom-
fallet ar belaget utanfor stromfallsfastighetens &goomrade
utgor stromfallet tillbehor till stromfallsfastigheten pa grund av
sakratten. Anlaggningar som uppforts pa annan register-
fastighet med stod av sakratten utgor likaledes tillbehor.
Stromfallsfastigheten och dess samtliga tillbehor utgor i sadana
fall i dess helhet en taxeringsenhet. Aven om kraftverkets
anlaggningar &r beldgna i skilda kommuner (eller Ian),
aktualiseras inte nagon uppdelning av sadan taxeringsenhet.
Hela vardet knyts till stromfallsfastigheten och darmed till den
kommun, i vilken stromfallsfastigheten ligger (se avsnitt 1.2).

Den mark, som inte tillndr strémfallsfastigheten men som
genom servitut far anvandas for anlaggningar eller ar Gver-
damd, asatts inte nagot sarskilt taxeringsvarde.

Outbyggd fallratt asatts inte nagot taxeringsvarde.
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Inledning

1.2 Taxeringsenhet

En taxeringsenhet ar vad som ska taxeras for sig (4 kap. 18
FTL). Elproduktionsenheter utgdr en sarskild taxeringsenhets-
typ. For elproduktionsenheterna galler de allméanna reglerna i
4 kap. 1-4 88 om indelning i taxeringsenheter. Varje fastighet
ska enligt huvudregeln i 1 8 utgora en taxeringsenhet, om inte
annat foreskrivs. Har skilda delar av en fastighet olika dgare
ska enligt 2 § fastigheten delas upp i taxeringsenheter enligt
agarforhallandena. Har flera fastigheter eller fastighetsdelar
samma agare inom samma kommun, ska de féras samman till
taxeringsenhet, om inte annat sdgs i de sarskilda reglerna i
4 kap. 4-9 88.

En huvudregel for indelning i elproduktionsenheter finns i
4 kap. 5 §FTL.

4 kap. 5 § forsta stycket FTL

Taxeringsenhet skall omfatta byggnadstyper och dgoslag enligt en av
féljande kombinationer ... och ha en av fdljande beteckningar for typ
av taxeringsenhet ...

7. kraftverksbyggnad, tomtmark till kraftverksbyggnad och fall-
ratt (elproduktionsenhet). Som elproduktionsenhet betecknas ocksé
en taxeringsenhet vars vérde till dvervdgande del utgdrs av rétt till
andels- eller ersattningskraft.

Av sista stycket i bestimmelsen framgar att ocksa sanerings-
byggnad och évrig mark kan inga i elproduktionsenhet.

Vidare finns i 4 kap. 108 en specialregel om indelning i
taxeringsenheter av regleringsanlaggning. Déar foreskrivs att
regleringsanlaggning, som huvudsakligen &r avsedd for vatten-
kraftsandamal, inte ska utgora en taxeringsenhet utan beaktas
vid taxeringen av de vattenkraftverk som har nytta av
anléggningen.

Vad som fér ingd i en elproduktionsenhet avgransas vidare dels
av en begransningsregel i 4 kap. 10§ FTL, dels av de defi-
nitioner som finns av vilka slag av egendom som far inga i en el-
produktionsenhet. Regeln anknyter till olika typer av kraftverk.

4 kap. 10 § andra stycket FTL

I en elproduktionsenhet far inte kraftverksbyggnad, mark eller mark-
anlaggning inga som tillhér mer an ett av foljande slag av kraftverk:
vattenkraftverk, karnkraftverk, kraftvarmeverk, kondenskraftverk
eller vindkraftverk.
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Som framgar av 15 kap. FTL om vérderingen av elproduk-
tionsenheterna indelas kraftverken i tva huvudgrupper,
namligen vattenkraftverk och varmekraftverk

I 15kap. 18 FTL anges narmare vilken egendom som ska
hanforas till vattenkraftverk.

15 kap. 1 § forsta stycket FTL

Till ett vattenkraftverk hénfors kraftverksbyggnad och mark for
elproduktion med vattenkraft.

Av forenklingsskél och véarderingstekniska skal avses enligt
15 kap. 18§ tredje stycket FTL med beteckningen mark i
15 kap. saval tomtmark, &vrig mark, fallratt som mark-
anlaggning som ingar i elproduktionsenhet.

Reglerna i 4 kap. FTL om vad som &r elproduktionsenhet, i
6 kap. om vad som far ingd i en varderingsenhet inom en sadan
taxeringsenhet och i 15 kap. om vérderingen av elproduktions-
enheterna anknyter i ett flertal fall till byggnadstypen
kraftverksbyggnad.

Definitionen av vad som utgor kraftverksbyggnad ldmnas i
2 kap. 2 § FTL.

2kap. 28 FTL

... Byggnad som é&r inréttad for kommersiell produktion av elektrisk
starkstrém. Aven byggnad for vattenreglering, for lagring av bransle
och annan byggnad for produktionen utgor kraftverksbyggnad ...

De sakratter som ar knutna till stromfallsfastigheten ingar i
samma taxeringsenhet som denna, oavsett om sakrétterna avser
egendom som ligger i annan kommun &n stromfallsfastigheten.

For &ldre vattenkraftverk kan undantagsvis stromfallsfastighet
saknas. | sadana fall &ger tillstdndshavaren de fastigheter och
fastighetsdelar, som erfordras for att utnyttja strémfallet.
Taxeringsenheten med vattenkraftverk bor i sddana fall besta
av dessa fastigheter och fastighetsdelar, om de ligger i samma
kommun.

Om ett vattenkraftverk ligger i flera kommuner och saknar
stromfallsfastighet, ska det i enlighet med reglerna i 4 kap. 3 §
FTL delas upp och en taxeringsenhet bildas for varje kommun.
Motsvarande géller i de fall en stromfallsfastighet har
ofullstdndig sakratt till utnyttjat stromfall och mark for
anlaggningsdelar. Hur vérdet av kraftverket i detta fall ska
fordelas framgar av avsnitt 1.9.
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Arealredovisning

Inledning

Vattenkraftverk

Vid utbyggnad av stromfall saknas i regel stromfallsfastighet
under tiden fran verkstallbart utbyggnadstillstand till tidpunkten
for tillstdnd att ta kraftverket i drift. Ager tillstindshavaren
marken dar kraftverket ar beldget, utgér marken ett vatten-
kraftverk och &r sdledes en sarskild taxeringsenhet, intill dess
stromfallsfastighet bildats. I annat fall utgor en av tillstands-
havarens vattenrattsbarande fastigheter inom den kommun dar
kraftverket ar belaget en taxeringsenhet under 6vergangstiden.

En taxeringsenhets totala, enskilt innehavda landareal ska
redovisas. For elproduktionsenheter galler att landarealen ska
anges i kvadratmeter. Mark, som ar vattentickt indelas enligt
2 kap. 4 § inte i agoslag, savida fraga inte & om taktmark.
Vattentdckt mark arealredovisas darfor enbart om den &r
taktmark och saledes inte i frdga om elproduktionsenheterna.

1.3 Varderingsenhet

Egendom som ska vérderas for sig ska enligt 6 kap. 18 FTL
utgbra en varderingsenhet. Enligt 1 kap. 2 8 FTF ska riktvarde
bestdmmas for vérderingsenhet.

Huvudregeln &r att varje byggnad och varje tomt utgdr en
varderingsenhet. Fran denna regel finns i vissa fall undantag
for egendom inom elproduktionsenheter (se 15 kap. 2 § FTL).

Vid varderingen av vattenkraftverk bestdms normalt tva
varderingsenheter. Den ena utgdr all egendom som tillhor
kraftverket utom andels- och erséttningskraft. | denna
varderingsenhet ska saledes inga

— byggnader

— markanlaggningar

— mark

— fallratt

— andelar i regleringsanlaggningar

Den andra varderingsenheten ska besta av
— mark

— markanlaggningar

— fallratt

— andelar i regleringsanlaggningar till den del de avser mark-
anlaggningar



Bostadsbyggnader

Transformator-
och kopplings-
stationer

Andels- och
ersattningskraft
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For vattenkraftverken ska saledes i forsta hand bildas en enda
varderingsenhet som omfattar all egendom tillhérig vatten-
kraftverket och den elproduktionsenhet som vattenkraftverket
enligt 4 kap. 5 och 10 88§ FTL utgor. For den varderingsenhet
som hela vattenkraftverket utgér ska enligt 15 kap. 2 § forsta
stycket ett riktvarde bestdimmas.

6 kap. 13 § forsta stycket FTL

Ett vattenkraftverk skall utgora en vérderingsenhet. len sddan
varderingsenhet skall de andelar i regleringsanlédggningar som hor till
kraftverket inga.

For marken till vattenkraftverket ska en sarskild vérderings-
enhet bildas, som enligt 15 kap. 2 § andra stycket ska asattas
ett riktvarde.

6 kap. 13 § andra stycket FTL

Mark som hor till ett vattenkraftverk skall utgéra en varderingsenhet
tillsammans med mark som tas upp av de markanlédggningar som hor
till kraftverket. | en sadan varderingsenhet skall darutéver fallratt som
hor till kraftverket ingd. | varderingsenheten skall ocksd ingd andelar
i de regleringsanlaggningar som hor till kraftverket till den del de
avser markanldggning.

For kraftverksbyggnaderna pa ett vattenkraftverk bildas inte
nagon sarskild varderingsenhet for vilken riktvarde ska
faststallas. Riktvérdet for dessa kraftverksbyggnader utgors i
stéllet enligt 15 kap. 2 § tredje stycket av skillnaden mellan
riktvéardet for hela vattenkraftverket och riktvérdet for marken
till vattenkraftverket.

Bostadshyggnad for t.ex. driftspersonal och tomt till sadan
byggnad ingér inte i elproduktionsenhet med vattenkraftverk
utan utgor sérskild taxeringsenhet.

Transformator- och kopplingsstationer tillhérande kraft-
distributionsnatet ska inte inga i elproduktionsenhet, utan ska
utgora specialbyggnad (se 2 kap. 2 § FTL och del 1 Allménna
taxeringsregler). Motsvarande géller mark, markanldggningar
och réttigheter som hor till sadan anlaggning.

Betraffande andels- och erséttningskraften, se avsnitt 1.11.

1.4 Varderingsmodell
1.4.1 Inledning

Varderingsmetoden vid AFT 13 bygger pa principen att forst
berdkna totalvérdet av vattenkraftverket inklusive andelar i
vattenregleringar. Detta varde bestims med utgangspunkt fran
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vardet av normalarsproduktionen for ett normkraftverk, som
definierats pa visst sétt nar det galler alder, normalarsproduktion,
utnyttjandetid, méjlighet till flerarsreglering och belagenhet.

Vardet av vattenkraftverket, uttryckt i kr/lkwWh, korrigeras da
kraftverket avviker fran normkraftverket. For det enskilda
vattenkraftverket korrigeras det i riktvardeangivelsen angivna
vardet i kr/lkWh for normkraftverket i den man kraftverket
skiljer sig fran normkraftverket i fraga om de riktvarde-
grundande vardefaktorerna normalarsproduktion, utnyttjande-
tid och belagenhet.

Vattenkraftverkets totalvarde och dess varde av mark ska
saledes bestammas forst. Vardet av kraftverkets byggnader ska
beraknas som skillnaden mellan dessa vérden.

Vérderingsmodellen for vattenkraftverk kan beskrivas pa fol-
jande sétt (jfr 15 kap. 2-9 88 FTL och 1 kap. 25 a-32 d §§ FTF).

Vérderingsmodellen for bebyggda vattenkraftverk bygger pa
att man kan bestimma marknadsvardet i kr/kWh for ett
genomsnittligt vattenkraftverk, ett s.k. normkraftverk. Vidare
forutsatts att skillnaderna i kraftverkens varde per kwWh ar han-
forliga till olikheter betraffande vardefaktorerna storlek, utnytt-
jandetid, majlighet till flerarsreglering, beldgenhet och alder.

Vid AFT 13, liksom vid AFT 07, har vardefaktorerna mojlig-
het till flerarsreglering och alder bedémts sakna inverkan pa
vardet. Inverkan av vardefaktorn utnyttjandetid har berdknats
med utgangspunkt i skillnader mellan elpriser under dag och
natt respektive under sommar- och vinterhalvaren. Genom
kraftverkets storlek, vilken avser verkets normalarsproduktion,
beaktas de olikheter i fraga om drift och underhallskostnader
och fornyelsekostnader per kWh réknat som foreligger mellan
stora och sma kraftverk. Inmatningskostnaderna inklusive
overforingskostnaderna pa Svenska Kraftnats stamnat varierar
beroende pa var inmatningen sker. Detta beaktas genom varde-
faktorn belagenhet.

Hur skillnader i frdga om utnyttjandetiden, storleken och
belagenheten ska paverka vérdet per kWh regleras i FTF. For
vardefaktorerna mojlighet till flerarsreglering och alder anges
dér enligt 1 kap. 32 § och 32 b § FTF berakningsfaktorn vara
1,0. De saknar saledes inverkan vid varderingen. Betraffande
vardet per kWh for ett normkraftverk ska Skatteverket lamna
rekommendation i en riktvardeangivelse.
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Aven varderingsmodellen for mark tillhérande ett vatten-
kraftverk bygger pa att man kan bestaimma marknadsvardet i
kr/lkWh for ett genomsnittligt vattenkraftverk, ett s.k. norm-
kraftverk och att skillnaderna i markens vérde per kWh ar i
princip hanforliga till olikheter betr&ffande storlek, utnytt-
jandetid, mojlighet till flerarsreglering och beldgenhet. Liksom
da det galler bebyggda vattenkraftverk kommer dock mojlig-
heten till flerarsreglering att sakna betydelse vid AFT 13.
Inverkan av olikheter betréffande utnyttjandetid behandlas lika
som for bebyggda kraftverk. Olikheter i storlek ska beaktas.
Forutom skillnader i frdga om drift- och underhallskostnader
och fornyelsekostnader beaktas dven olikheter i kostnader som
beror pé& storleken. Detta gor att markvérdet for de minsta
kraftverken (<10 miljoner kwh) blir noll.

1.4.2 Normkraftverket

Som framgatt under foregdende punkt ar storleken, dvs.
normalérsproduktionen, och vérdet av ett normkraftverks
elproduktion ett avgdrande inslag i varderingsmodellen for
vattenkraftverken. Uppgifter om vardet i kronor per kwWh av
normkraftverkets produktion ska ingé i riktvardeangivelsen for
vattenkraftverken i landet, som utgor ett vardeomrade, och
ligga till grund for det riktvarde som ska bestdmmas for dessa
kraftverk. | de delar det enskilda kraftverket skiljer sig fran
normkraftverket, da det galler de for taxeringen vid AFT 13
avgorande vardefaktorerna storleksinverkan beroende pa
normalérsproduktionens storlek, utnyttjandetid och belagenhet,
korrigeras for det enskilda vattenkraftverket det utgangsvarde i
kr/lkWh for den producerade elkraften, som normkraftverkets
varde i kr/kWh utgor. Detta sker framst genom regleringen i
FTF om tillampning av olika faktorer och korrektioner som &r
anknutna till dessa vardefaktorer.

Normkraftverket forutsatts ha de produktionsférutsattningar
som sa nara som mojligt anknyter till vad som i genomsnitt
géller for elproduktionen med vattenkraft i landet.

Vad som avses med ett normkraftverk regleras i 15 kap. 3 8 FTL
Ett normkraftverk definieras som ett kraftverk som

— tagits i drift under ar 1955,

— har en normalarsproduktion pa 500 miljoner kilowattimmar,

— har en genomsnittlig utnyttjandetid pa 4 500 timmar per ar,
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Riktvarde

Riktvarde-
angivelse

— saknar mojlighet till flerarsreglering och

— levererar sin produktion till stamndtet i inmatningspunkt
Forsse-Hjélta.

1.4.3 Installerad effekt

Enligt 15 kap. 4 8 FTL bestdms utnyttjandetiden som kvoten
mellan normalarsproduktionen och den installerade effekten i
kKW. For varderingen av vattenkraftverk fordras saledes
kannedom om verkets installerade effekt for att kunna berédkna
verkets utnyttjandetid.

1kap. 30§ FTF

For vattenkraftverk avses med installerad effekt den maximala
bruttoeffekt som vid obegransad vattentillgdng kan utvinnas i
kraftverket vid kontinuerlig drift under 16 timmar utan att skadlig
Overbelastning uppstér. Den installerade effekten anges i KW.
Installerad effekt som inte dverstiger 1 000 kW avrundas till hela kKW.
Installerad effekt som overstiger 1 000 kW far bestammas endast till
féljande antal kW:

Om effekten dverstiger 1 000 kW men inte 10 000 kW: hela 10 kW,
10 000 kW men inte 100 000 kW: hela 100 kW,
100 000 kKW men inte 1 000 000 kW: hela 1 000 kW, och
1 000 000 kW och dérdver: hela 10 000 kW. Forordning (2012:411).

Tidigare kunde den installerade effekten reduceras om
falln6jden begransades under perioden november — mars. | och
med inforandet av den nya modellen for utnyttjandefaktor
beaktas i stéllet detta forhallande automatiskt av modellen.

1.5 Riktvarde och riktvardeangivelse
151 Inledning

For egendom pa elproduktionsenhet ska taxeringsvardet
bestammas med utgangspunkt i riktvarden. Dessa ska bestam-
mas for varje varderingsenhet for kombinationer av riktvarde-
grundande vardefaktorer (jfr 7 kap. 3 8 FTL). Enligt 1 kap. 2 §
FTF ska riktvarde bestdmmas for varje varderingsenhet.

I avsnitt 1.3 har indelningen av vattenkraftverk i varderings-
enheter redovisats. For de riktvardegrundande vardefaktorerna
for dessa kraftverk lamnas en redogorelse i avsnitt 1.6.

Med riktvardeangivelse avses enligt 7 kap. 38 FTL de upp-
gifter om vardenivan m.m. som inom varje vardeomrade
erfordras for att bestdamma riktvardet. 1 1 kap. 2§ FTF fore-
skrivs att riktvardena ska bestammas med utgdngspunkt i
riktvardeangivelserna for varje vardeomrade.
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Riket i dess helhet ska enligt 21 8 SKVFS 20012:9 utgora ett
vardeomrade for vattenkraftverken och 6vriga elproduktions-
enheter.

152 Vattenkraftverk (mark och byggnader)
1521 Riktvarde

I 15 kap. 2 8 FTL finns den grundldaggande bestimmelsen om
riktvarde for ett vattenkraftverk i dess helhet.

15 kap. 2 § forsta stycket FTL

Riktvardet for ett vattenkraftverk skall utgéra vardet av en varde-
ringsenhet som avser sédan egendom.

Vad som ska utgéra en vérderingsenhet for ett vattenkraftverk
har redovisats i avsnitt 1.3.

15.2.2 Riktvardeangivelse

15kap. 3§ FTL

I en riktvardeangivelse enligt 7 kap. 3§ skall vdrden per kilo-
wattimme anges for ett normkraftverk och for mark till ett sidant
verk ...

Da riket ska utgora endast ett vardeomrade for elproduktions-
enheterna ar riktvardeangivelsen densamma oavsett var kraft-
verket ar beléget.

I riktvérdeangivelsen ska enligt 1 kap. 29 8 FTF angivna belopp
for normkraftverkets varde dels av byggnader och mark, dels av
mark bestammas i kronor per kWh med tva decimaler.

15 kap. 6 § forsta stycket FTL

For normkraftverket skall vardet per kilowattimme i en riktvarde-
angivelse bestimmas med utgangspunkt i elproduktionens lénsamhet
och med beaktande av priserna vid kop av likartade vattenkraftverk
eller delar dérav.

Vérdet per kWh i riktvardeangivelsen for normkraftverket
bestdms enligt huvudregeln enligt ortsprismetoden och med
utgangspunkt i en avkastningskalkyl med beaktande av l6nsam-
heten. Avkastningskalkylen bygger enligt 1 kap. 25a 8 FTF pa
de genomsnittliga elpriser som noterats vid den nordiska
elborsen Nord Pool Spot AS under nivaaret och de fem narmast
foregaende aren. Till grund for avkastningsberakningen ligger
vidare enligt samma bestdmmelse de kostnader som &r
nodvandiga for en uthallig produktion under samma tidsperiod.

Som anforts ovan ska vérdet per KWh i riktvérdeangivelsen anges
for ett kraftverk som ansluter till normkraftverket. Detta vérde
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Korrektion

ligger till grund for formeln for berdkningen av det enskilda
vattenkraftverkets varde. Angdende berakningen av vérdet per
kWh for ett enskilt vattenkraftverk i dess helhet, se vid 1.4.2.

17 § SKVFS 2012:9

Normalarsvattenforing ska i forsta hand uppskattas med ledning av
statistik fran vattenregleringsforetag. Finns inte sddan statistik ska i
stéllet normalarsvattenforingen uppskattas i enlighet med de varden
som Sveriges Meterologiska och Hydrologiska Institut (SMHI) angett
i institutets senaste utgivna 40-arsstatistik.

Riktvardeangivelsen per kilowattimme fér byggnader och
mark tillhérande ett normkraftverk aterfinns i Skatteverkets
allméanna rad.

Om ett kraftverk vid AFT 13 avviker fran normkraftverket
betraffande nagon av vardefaktorerna utnyttjandetid, belagen-
het och normalarsproduktion, ska det i riktvardeangivelsen
angivna vardet per kilowattimme korrigeras innan det multi-
pliceras med verkets normalarsproduktion bestamd pa satt som
anges i 17 § SKVFS 2012:9.

15.2.3 Formel for riktvarde

For att bestdmma riktvardet for vattenkraftverk kravs forutom
det i riktvardeangivelsen angivna vardet i kr per kWh for ett
normkraftverk — ocksa verkets normalarsproduktion samt de
for verket bestdmda berdkningsfaktorerna och korrektionerna
hanforliga till vardefaktorerna utnyttjandetid, flerarsreglering,
belagenhet och alder. For flerarsreglering och alder ar faktor-
erna vid AFT 13 dock 1,0. Foljande formel foreskrivs i FTF:

1 kap. 26 § andra stycket FTF

Ri= (N¢ x fy x fr x g x s + kp) X W, % 0,75
dér R, =riktvardet for kraftverket (mark och byggnad),
N = i riktvardeangivelsen angivet varde i kr/kWh for mark och

byggnader som tillhér normkraftverket,

fy = faktor for utnyttjandetid,

f, = faktor for flerarsreglering,

fsr = faktor for storleksinverkan avseende vérdet i kr/kWh for mark
och byggnader som tillhér normkraftverket,

f; = faktor for alder,

kp = korrektion for beldgenhet och

W, = normalarsproduktionen.

15.3 Marken till ett vattenkraftverk
1531 Riktvarde

I 15 kap. 2 8 FTL foreskrivs vad riktvardet for marken till ett
vattenkraftverk ska avse.
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15 kap. 2 § andra stycket FTL

Riktvardet for mark som hor till ett vattenkraftverk skall utgdra
vardet av en vérderingsenhet som avser sadan egendom.

Vad som ska utgdra varderingsenhet for mark till ett vatten-
kraftverk har redovisats i avsnitt 1.3.

15.3.2 Riktvardeangivelse

15kap. 3§ FTL

I en riktvardeangivelse enligt 7 kap. 3 § skall vérden per kilowatt-
timme anges for ett normkraftverk och for mark till ett sddant verk ...

15 kap. 6 § andra stycket FTL

Vardet av marken till normkraftverket i en riktvardeangivelse skall
bestdmmas med hénsyn till hur stor del av det for normkraftverket
angivna vardet som med ledning framst av kostnaderna att uppfora ett
nytt kraftverk kan anses belopa pd marken.

I riktvardeangivelsen ska vardet i kr/lkWh anges for mark
tillhérande normkraftverket. Vérdet ska bestdmmas med
hénsyn till hur stor del av det for normkraftverket angivna
vardet som med ledning framst av kostnaderna att uppfora ett
helt nytt kraftverk kan anses bel6pa pa marken. Angaende
berdkningen av markens vérde se vid 1.7.2.

Riktvardet for mark berdknas som produkten av kraftverkets
normalarsproduktion i kilowattimmar och markens varde per
kilowattimme. Det senare vardet bestdms genom att det i
riktvardeangivelsen angivna vérdet i kr/lkWh for marken till ett
normkraftverk korrigeras i de hé&nseenden som kraftverket
avviker fram normkraftverket. Samtliga de vardefaktorer som
kan paverka det enskilda vattenkraftverkets varde i kr/kWh
utom vardefaktorn alder tillampas. Faktorn for flerarsreglering
har enligt 1 kap. 32 § FTF bestdmts till 1,0 och inverkar darfor
inte pa markens varde.

Skillnaderna i riktvardeangivelserna ar saledes att i riktvarde-
angivelsen for marken i stallet for totalvarde i kr/kWh for
normkraftverket anges vardet for marken i kr/kwh fér norm-
kraftverket. Vidare tillampas inte vardefaktorn for alder i
formeln i FTF for berdkning av riktvérdet for marken.

1 kap. 27 § andra stycket FTF

Rm = (Nm x fy, x f, + 0,6 x kp) % fsm X W, x 0,75

dér Ry = riktvérdet for marken,

Nm = i riktvardeangivelsen angivet varde i kr/kWh av mark som
tillhor normkraftverket,

fy = faktor for utnyttjandetid,
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f, = faktor for flerarsreglering,

fsm = faktor for storleksinverkan avseende vardet av mark som tillhor
normkraftverket,

kp = korrektion for beldgenhet,

W, = normalarsproduktion

154 Kraftverksbyggnader till ett vattenkraftverk
1541 Riktvarde

For kraftverksbyggnader som tillhor ett vattenkraftverk
bestdams i praktiken inte nagon varderingsenhet. Varderings-
enhet ar emellertid enligt generella normer den egendom som
inte hanforts till markvérderingsenheten for den mark som till-
hor vattenkraftverket. Riktvérdet for kraftverksbyggnaderna
faststalls enligt foljande regel i 15 kap. 2 § FTL.

15 kap. 2 § tredje stycket FTL

Riktvardet for kraftverksbyggnader som hor till ett vattenkraftverk
utgors av skillnaden mellan riktvéardena for vattenkraftverket och for
mark som hor till verket.

1.6 Vardefaktorer

Enligt 7 kap. 1 § FTL ska varderingen vid fastighetstaxeringen
ske med utgangspunkt i vardefaktorer. Med vardefaktorer
avses egenskaper som ar knutna till fastigheten och som har
betydelse for marknadsvardet.

Riktvardena ska bestdmmas for kombinationer av vérde-
faktorer som bl.a. har sérskild betydelse for marknadsvardet
(riktvardegrundande vérdefaktorer).

Vérderingen av vattenkraftverk i deras helhet sker enligt
15 kap. 4 8 FTL i forsta hand med ledning av vdrdefaktorerna
normalarsproduktion, utnyttjandetid, flerarsreglering, belagen-
het och alder. 148§ SKVFS 2012:8 finns foreskrifter om
avrundning av vardefaktorer: DA storleken av en vérdefaktor
ska anges med foreskriven noggrannhet, ska matematisk
avrundning enligt Svensk Standard 14141 regel A tillampas,
om inte annat anges sarskilt.

For marken till ett vattenkraftverk bestdms riktvardena enligt
15 kap. 5 § FTL utifrdn samma vardefaktorer som for verket i
dess helhet utom vardefaktorn alder.

Vardefaktorerna flerarsreglering och alder kommer enligt
regler i 1 kap. 32 § och 32 b § FTF inte att inverka pa vérdet
vid AFT 13.
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1.6.1 Normalarsproduktion
16.1.1 Inledning

Vérdefaktorn normalarsproduktion definieras i 15kap. 48§
FTL enligt foljande

15kap. 4§ FTL

. Med normalarsproduktion avses den i genomsnitt per ar till-
gangliga produktionen vid kraftverket. Normalarsproduktionen anges
i kilowattimmar ...

Normalarsproduktionen beraknas for de utbyggnadsférhallan-
den som galler vid taxeringsarets ingang.

Normalarsproduktionen anges i kilowattimmar (kWh).
Normalarsproduktion betecknas W, i de vid taxeringen
anvénda formlerna.

Reglerna om den narmare bestdmningen av normalars-
produktionen finns i FTF.

1 kap. 28 § FTF

Med normalarsproduktion (W,) avses den vid kraftverket tillgangliga
produktionen i genomsnitt per &r under nivaaret och de nitton &ren
niarmast fore detta. Om de utbyggnadsférhallanden som galler vid
taxeringsarets ingang tillkommit efter det tjugoférsta aret fore
taxeringsaret skall genomsnittet endast beraknas for de ar som de nya
forhallandena gallt.

For kraftverk med en produktion av minst 50 miljoner kWh per
ar galler foljande. Fére berdkningen av genomsnittet skall varje ars
produktion divideras med medelvattenforingen under &ret vid
kraftverket, uttryckt i kubikmeter per sekund och multipliceras med
medelvattenforingen under aren 1950-2000, uttryckt i kubikmeter
per sekund. Motsvarande berakningsmetod far dven, efter begaran av
fastighetsagaren, tillampas for 6vriga kraftverk.

Normalarsproduktion som inte Gverstiger 1000000 kWh
avrundas till hela 1 000 kwh.

Normalarsproduktion som 6verstiger 1 000 000 kWh far bestam-
mas endast till féljande antal kWh om normalarsproduktionen éver-
stiger:

1 000 000 kWh men inte 10 000 000 kWh: hela 10 000 kWh,

10 000 000 kWh men inte 100 000 000 kWh: hela 100 000 kWh,

100 000 000 kWh men inte 1 000 000 000 kWh: hela 1 000 000
kWh och 1 000 000 000 kWh och dardver: hela 10 000 000 kWh.

1.6.1.2 Faktor for storleksinverkan pa vérdet av
vattenkraftverk

Genom faktorn storleksinverkan beaktas storleken av normal-
arsproduktionen sarskilt vid berdkning av riktvardet for ett
vattenkraftverk.
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Faktorn for storleksinverkan for vattenkraftverk bestams
genom en formel i FTF.

lkap.32a8FTF

Faktorn for storleksinverkan avseende vérdet i kr/lkWh fér mark och
byggnader (fs) ska bestdimmas med ledning av kraftverkets normal-
arsproduktion (W,) enligt féljande formel.

fst=0,3271 x In (3,4243 x In (Wn / 1 000 000))
Faktorn ska anges med tre decimaler och far inte bestammas till
lagre an 0,300 eller hogre én 1,050.

1.6.1.3 Faktor for storleksinverkan pa vardet av marken

P& motsvarande satt som galler for korrigering av vattenkraft-
verkets varde med hansyn till storleksinverkan ska vérdet av
marken till vattenkraftverket korrigeras enligt féljande formel.

1kap.32d 8§ FTF

Faktorn for storleksinverkan avseende vardet i kronor per kWh for
mark (fsm) ska bestdmmas med ledning av kraftverkets normal-
arsproduktion (W) enligt foljande formel.
fsm = 0,2556 In (W, /1 000 000)-0,5886.

Faktorn ska anges med tre decimaler. For kraftverk med en
normalarsproduktion av 10 000 000 kWh eller ligre skall faktorn
bestdmmas till 0.

1.6.2 Utnyttjandetid
1.6.2.1 Inledning

Utnyttjandetiden ar enligt 15 kap. 48 FTL lika med kvoten
mellan normalarsproduktionen och den installerade effekten i
kW.

15 kap. 4 § FTL

... Utnyttjandetiden ger uttryck for mojligheten att anpassa elproduk-
tionen till tidsperioder med hog efterfragan. Utnyttjandetiden bestams
som kvoten mellan normaldrsproduktionen och den installerade
effekten i kilowatt...

Definitionen i 1kap. 30§ FTF av vad som avses med
installerad effekt och den reduktion av denna, som ska ske pa
grund av begransad fallhgjd, har redovisats vid 1.4.3.

1.6.2.2 Faktor for utnyttjandetid

Vérdefaktorn utnyttjandetid beaktas vid varderingen genom en
faktor for utnyttjandetid, utnyttjandefaktorn, som foreskrivs i
1 kap. 31 § FTF.

Utnyttjandefaktorn betecknas f, i de vid taxeringen anvénda
formlerna.
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Vid AFT 13 infors en ny berédkningsmodell for utnyttjande-
faktorn. Den nya modellen for utnyttjandefaktorn bygger pa
kraftverkets timvisa produktion samt Nord Pools timvisa
elpriser. Modellen beskriver det faktiska forhallandet avseende
det ekonomiska utbytet av kort- och langtidsreglering for ett
visst kraftverk i relation till det ekonomiska utbytet av kort-
och langtidsreglering av Sveriges samtliga vattenkraftverk.

Utnyttjandefaktorn for ett enskilt kraftverk bestams till medel-
talet av de fem kvoter som erhalls, da de vagda medelvardena
av de elpriser som uppnatts eller kunnat uppnas for vart och ett
av nivadret och de fyra narmast foregaende aren divideras med
de vagda medelvardena av de elpriser som respektive ar kunnat
uppnas for samtliga vattenkraftverk.

Det végda medelvardet av Sveriges samtliga vattenkraftverk
vars arsproduktion av el berdknas genom att verkens
sammanlagda nettoproduktion under aret, uppdelad per timme
multipliceras med Nord Pools spotpriser per timme for omrade
Sverige. Summan av de erhallna produkterna divideras med
verkens sammanlagda produktion under aret.

Ar 2007 2008 2009 2010 2011
Pris i 6re/lkWh 28,6 49,1 41,0 58,2 45,4

Inférandet av den nya modellen for utnyttjandefaktorn innebér
en forenkling av taxeringsmodellen samt 6kad transparens och
forutsebarhet. Detta eftersom alla justeringar for saregna for-
hallanden, reducerad fallh6jd, Overutbyggda kraftverk,
begransad Korttidsreglering och kraftverk med lag vinter-
produktion utgar. | stallet beaktas dessa faktorer automatiskt av
modellen.

For kraftverk med en nettoproduktion mindre &n 10 GWh far
utnyttjandefaktorn utan narmare utredning bestammas till 0,95.
Med nettoproduktion avses den del av produktionen som
levererats till matpunkt pa stamnéat. Det ar dock majligt for
sma vattenkraftverk, om sa onskas, att deklarera enligt den nya
berdkningsmodellen.

1.6.3 Flerarsreglering
1.6.3.1 Inledning

Vardefaktorn flerarsreglering anger enligt 15 kap. 4 § FTL moj-
ligheten att genom reglering fordela produktionen mellan aren.
Det som bestdmmer regleringsmdjligheten &r reglerings-
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magasinens volym, tillrinningen till magasinen och medel-
vattenforingen vid kraftverken

1.6.3.2 Faktor for flerarsreglering

Vardefaktorn flerarsreglering beaktas vid vérderingen genom
en i FTF foreskriven faktor for flerarsreglering. Flerars-
regleringens inverkan pa vérdet av de olika vattenkraftverken
har infér bade AFT 07 och AFT 13 visat sig vara obetydliga.
Berakningsfaktorn for flerarsreglering har darfor i FTF
bestamits till 1,00.

Faktorn for flerarsreglering betecknas f, i de vid taxeringen
anvanda formlerna.

1kap.328 FTF

Faktorn for flerarsreglering (f;) skall bestimmas till 1,0 for samtliga
vattenkraftverk.

1.6.4 Belagenhet
1.6.4.1 Inledning

Vardefaktorn belédgenheten definieras enligt 15 kap. 4 § FTL
som kostnaden for inmatning av produktionen pa stamnatet.

1.6.4.2 Korrektion fér belagenhet

Kostnaderna for inmatning av produktionen (beldgenheten)
beaktas genom en korrektion i kr/lkWh som ger uttryck for en
jamfoérelse med sddana kostnader for ett kraftverk i Angerman-
alven och norr darom till Gide alv, dvs. normkraftverkets lage.
Inmatningskostnaderna avser saval kostnaderna for dverforing
till stamndtet som avgifterna for inmatningen. Korrektionen
regleras i 1 kap. 32 ¢ 8 FTF och bestédms till foljande belopp:

Klass Omrade Korrektions-
belopp i kr/lkWh

1 Lule alv och norr darom -0,13
Skellefte alv uppstroms Bastusels kraftverk -0,50
Skellefte dlv med undantag av strackan -0,05

uppstroms  Bastusels  kraftverk  samt
omrédet norr darom till Lule alv

Gide alv och norr darom till Skellefte alv -0,05
5 Angermanalven med bifldden och norr -0,02
darom till Gide alv
6 Indalsalven och norr dérom till Anger- +0,06
manalven

7 Ljungan och norr darom till Indalsélven +0,13
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Klass Omrade Korrektions-
belopp i kr/lkWh
Ljusnan och norr darom till Ljungan +0,13
Dalélven och norr darom till Ljusnan +0,26
10 Soder om Dalélven +0,38
1.6.5 Alder

1.6.5.1 Inledning

Vardefaktorn alder vid taxering av vattenkraftverk definieras i
15kap. 48§ FTL. Dar sigs att: Aldern ger uttryck for
kraftverkets sannolika aterstaende livslangd och aldern anges
genom det ar da kraftverket togs i drift. | Skatteverkets
allmanna rad slas det vidare fast att vardefaktorn alder inte bor
paverkas av om- och tillbyggnader. Da om- eller tillbyggnad,
som inte medfér &ndrade vattenvégar, skett bor vardefaktorn
alder jamkas med hansyn till det ursprungliga idrift-
tagningsaret och aret efter om- och tillbyggnaden.

1.6.5.2 Faktor for alder

Vérdefaktorn alder beaktas vid berakningen av riktvéardet genom
tillampning av en séarskild i FTF foreskriven faktor for alder.

Forberedelsearbetet infor AFT 07 gav vid handen att aldern pa
bestandet av vattenkraftverk i stort sett saknar betydelse for
vattenkraftverkens vérde. Inte heller vid foreberedelsearbetet
infor AFT 13 har nagot annat framkommit. 1 1 kap. 32 b § FTF
foreskrivs darfor att faktorn for alder ska bestammas till 1,0 for
samtliga vattenkraftverk.

lkap.32b 8§ FTF
Faktorn for &lder (f;) skall bestammas till 1,0 for samtliga vatten-

kraftverk.
1.7 Berakning av riktvarden
1.7.1 Inledning

I avsnitt 1.5.2 har de regler i 15 kap. 2 § FTL redovisats, som
anger for vilken egendom pa ett vattenkraftverk som ett rikt-
virde ska faststéllas. Riktvarde ska enligt denna paragraf
bestammas for de vérderingsenheter som utgérs av

— vattenkraftverket i dess helhet,
— marken till ett vattenkraftverk,

— kraftverksbyggnaderna.
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Av 15 kap. 2 8 FTL framgar att sarskilda riktvarden bestams
for vattenkraftverket i dess helhet och for marken samt att
riktvardet for kraftverksbyggnaderna inom vattenkraftverket
utgors av skillnaden mellan riktvardena for vattenkraftverket i
dess helhet och for marken.

1.7.2 Berédkning av riktvarde for vattenkraftverk
(mark och byggnader)

Berakningsgangen for egendom pa en elproduktionsenhet som
utgors av ett vattenkraftverk regleras i 15 kap. 7 § FTL.

15 kap. 7 § forsta stycket forsta meningen FTL

Riktvardet for ett vattenkraftverk beraknas som produkten av verkets
normalarsproduktion i kilowattimmar och dess varde i kronor per
kilowattimme.

Huvudregeln vid berékning av riktvardet for ett vattenkraftverk
ar att detta svarar mot verkets normalarsproduktion i kWh och
det varde i kronor per kwh som normkraftverkets produktion
enligt uppgift i riktvardeangivelsen har. Det riktvarde som
framkommer genom en sadan berakning ar emellertid vid AFT
13 korrekt endast om det for vattenkraftverket rader samma
forhallanden som for normkraftverket i fraga om vérdefaktor-
erna normalarsproduktion, utnyttjandetid, och belagenhet.

Om vattenkraftverket i frdga om nagon av namnda varde-
faktorer avviker fran normkraftverket ska vardet i rikt-
vérdeangivelsen per kWh for normkraftverket korrigeras.

15 kap. 7 § andra meningen FTL

Det senare vérdet bestdms genom att det i riktvardeangivelsen for
normkraftverket angivna vardet per kilowattimme, om det behdvs,
korrigeras for den inverkan pa vérdet per kilowattimme som beror pa
att kraftverket avviker fran normkraftverket betraffande normal-
arsproduktion, utnyttjandetid, flerarsreglering, belagenhet eller alder.

Som angetts ovan sker inte nagon korrektion vid AFT 13 med
anledning av vardefaktorerna flerarsreglering och alder.

Sedan en beddmning gjorts av de vérdefaktorer som &r rikt-
vardegrundande for vattenkraftverket ska — med beaktande av
denna bedémning — de ber&kningsfaktorer och korrektioner
bestdmmas som &r foreskrivna i 1 kap. 28, 30, 31, 32 och 32 a—
32 d 88 FTF; se betraffande dessa berakningsfaktorer m.m. i
avsnitt 1.6.

Hérefter sker den slutliga berdkningen av vattenkraftverkets
riktvérde enligt en i 1 kap. 26 § FTF foreskriven formel. Enligt
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denna berdknas forst vattenkraftverkets varde i kronor per
kWh genom att motsvarande vérde for normkraftverket
multipliceras med for vattenkraftverket bestamda faktorer och
korrektioner enligt 1 kap. 26 § FTF.

Det korrigerade vardet i kronor per kWh multipliceras med
verkets normalarsproduktion. Det framraknade resultatet utgor
marknadsvardet for vattenkraftverket i dess helhet, bdde mark
och byggnader. Detta védrde nedrdknas med 0,75 till
taxeringsvardeniva.

Formeln for riktvardeberdkningen, som redovisats i avsnitt
1.5.2.3, ar foljande:

Re= (Ng x fy x £, x f x T3 + kp) x W, x 0,75

Enligt 1 kap. 26 § FTL ska uttrycket (N, x f, x f; x fy x f3 + Kkp)
avrundas till kronor per kilowattimme med tva decimaler.

1.7.3 Beréakning av riktvarde for mark

15 kap. 7 § andra stycket forsta meningen FTL

Riktvardet for mark berdknas som produkten av kraftverkets normal-
arsproduktion i kilowattimmar och markens varde per kilowattimme.

Huvudregeln for berdkningen av riktvardet for marken till ett
vattenkraftverk ar helt likartad den som géller vid berékningen
av riktvardet for vattenkraftverket i dess helhet; se vid
foregdende punkt. Verkets normalarsproduktion ska saledes i
princip multipliceras med det varde per kWh som i rikt-
vardeangivelsen angetts for normkraftverkets mark. Liksom
géller for berékningen av riktvarde for vattenkraftverket i dess
helhet maste emellertid det i riktvardeangivelsen angivna
vardet for marken till normkraftverket i kr/kWh korrigeras, om
det betraffande de for marken i 15 kap. 58 FTL foreskrivna
vardefaktorerna foreligger olikheter mellan marken till vatten-
kraftverket och till normkraftverket. Dessa vérdefaktorer ar
normalarsproduktion, utnyttjandetid, flerarsreglering och
beldgenhet (se vidare avsnitt 1.6).

Om marken, som tillhor vattenkraftverket, i fraga om ndgon av
namnda vardefaktorer avviker fran marken till normkraft-
verket, ska det varde som angetts i riktvardeangivelsen per
kWh for marken till normkraftverket korrigeras.

15 kap. 7 § andra stycket andra meningen FTL

Det senare vérdet bestdms genom att det i riktvardeangivelsen for
mark angivna vardet per kilowattimme, om det behovs, korrigeras for
den inverkan pa vérdet per kilowattimme som beror pa att kraftverket
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avviker frén normkraftverket betraffande normaldrsproduktion,
utnyttjandetid, flerrsreglering eller belagenhet.

Korrigeringen ska ske pd motsvarande satt som beskrivits
under foregaende punkt betraffande riktvardet for ett vatten-
kraftverk. De i 1 kap. 28, 30, 31, 32, 32a och 32c-32d 8§
foreskrivna berdkningsfaktorerna m.m. ska dérvid tillampas; se
dock avsnitt 1.6.3.2 betraffande vardefaktorn flerarsreglering.

Pa motsvarande satt som géller i fraga om riktvardet for ett
vattenkraftverk i dess helhet beréknas det slutliga riktvardet for
marken enligt en formel som foreskrivs i 1kap. 27 8 FTF.
Formeln lyder:

Rmz(mefuxfr+0,6xkb)xfsmanx0,75

Enligt 1 kap. 27 § ska uttrycket (N, x fy x f, + 0,6 x kp) X g
anges i kronor per kilowattimme med tva decimaler.

Formeln for riktvardet for marken ar i princip uppbyggd pa
samma som formeln for riktvardet for vattenkraftverken.

174 Berékning av riktvarde for kraftverksbyggnader

15 kap. 2 § tredje stycket FTL

Riktvardet for kraftverksbyggnader som hor till ett vattenkraftverk
utgdrs av skillnaden mellan riktvérdena for vattenkraftverket och for
mark som hor till verket.

Sedan riktvardena for vattenkraftverket i dess helhet och for
marken till kraftverket beraknats, erhalls kraftverks-
byggnadernas vérde genom att riktvérdet for vattenkraftverket
minskas med riktvérdet for marken.

Exempel 1 (litet kraftverk)

Angiven normalarsproduktion 286 000 kWh, riktvérde
4;22  kr/kWh, utnyttjandefaktor  schablonméssigt
bestamd till 0,95, belédgenhetsklass 10 (s6der om
Dalélven), tilldelning av elcertifikat upphdr 2012-12-31.
Storleksfaktor kan bestdmmas till 0,300. Ange vérdet
efter eventuell avrundning.

Riktvardet for kraftverket beréknas enligt foljande:

Rt = (4,22 kr/kWh x 0,95 x 0,300 + 0,38) x 286 000
kWh x 0,75

Rt = 339 000 kr
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Ingen justering for vérdeinverkan av elcertifikat
beréknas.

Exempel 2

Angiven  normalarsproduktion 868 000 000 kWh,
riktvarde 4,22 kr/kWh respektive 1,51 kr/lkWh (mark),
utnyttjandefaktor har angetts till 0,993, beldgenhetsklass
4 (Gide &lv och norr darom till Skellefte alv). Till-
delning av elcertifikat for 2,3 % av produktionen och
aterstaende tid for tilldelning 6 ar. Storleksfaktorer kan
bestammas till 1,028 samt 1,141 (mark). Ange vérdet
efter eventuell avrundning.

Riktvardet for kraftverket (mark och byggnad) berédknas
enligt:

Rt = (4,22 kr/kWh x 0,993 x 1,028 - 0,05) x
868 000 000 kWh x 0,75

Rt =2 771 000 000 kr
Riktvarde for mark beréknas enligt:

Rm = (1,51 kr/kWm x 0,993 + 0,6 x (-0,05)) x 1,141 x
868 000 000 kWh x 0,75

Rm =1 091 000 000 kr

Riktvérde byggnad berdknas enligt:

Rb =2 771 000 000 kr - 1 091 000 000 kr

Rb =1 680 000 000 kr

Vardeinverkan av elcertifikat:

VE = (0,023 x 868 000 000 kWh) x 0,56 kr/kWh
VE =11 179 000 kr

(Beloppet laggs till byggnadsvardet som justering)

Vattenkraftverk under uppforande

Vérde av byggnad under uppftrande ska bestdammas till halften
av nedlagd kostnad. Kosthaden ska omraknas till det genom-
snittliga kostnadslage som gallde under andra aret fore
taxeringsaret (7 kap. 12 8 FTL). Vad som féreskrivits allmént
om byggnad under uppférande i 7 kap. 12 § FTL géller ocksa
for kraftverk under uppférande.
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Taxeringen av byggnad under uppforande har behandlats i
del 1 avsnitt 5.4.2. (Ddar har bland annat de foreskrifter och
allmanna rad atergetts som Skatteverket meddelat i frdga om
dessa byggnader.)

Omrakningsfaktorerna anges i 3 § SKVFS 2012:8.

1.9 Fordelning mellan kommuner

1 kap. 338§ FTF

Om ett kraftverk, som saknar stromfallsfastighet, ar beldgen i flera
kommuner och darfér enligt 4 kap. 3 8§ fastighetstaxeringslagen
(1979:1152) skall delas upp i flera taxeringsenheter, skall taxerings-
vardet forst bestdammas som om egendomen varit en enda taxerings-
enhet. Dérefter fordelas de sdlunda bestamda vardena mellan de
taxeringsenheter, vari egendomen uppdelats, enligt vad som anges i
andra och tredje styckena.

Markvérdet fordelas mellan taxeringsenheterna efter den fallhdjd,
som tillhor i taxeringsenheten ingdende fastigheter eller som sadana
fastigheter har ratt till genom servitut eller liknande. Om flera
stromfall med olika vattenforing sammanforts till ett kraftverk, sker
fordelningen med ledning av fallhdjd och normalarsvattenforing.

Byggnadsvérdet fordelas mellan taxeringsenheterna med ledning
av byggnadernas beldagenhet.

Endast i det fall ett vattenkraftverk saknar stromfallsfastighet
kan en fordelning av kraftverkets varde mellan flera
kommuner ske.

De byggnader som beaktas vid fordelningen av byggnads-
vardet ar de byggnader som tillhor kraftverkets &gare och som
ligger pd mark som tillhér fastigheten eller pa mark som
fastigheten har ratt till genom servitut eller liknande.

1.10  Avrundning

1 kap. 5 § forsta stycket FTF

Overstiger riktvarde av varderingsenhet 5000 000 kronor, skall det
avrundas nedat till hela 200 000-tal kronor. Overstiger séddant varde
25 000 000 kronor, skall det avrundas nedét till hela miljoner kronor.

1.11  Andelskraft och ersattningskraft
1111 Inledning

Vid uppskattning av kraftverks varde ska avdrag goras for
skyldighet att leverera andelskraft och ersattningskraft enligt
domstols avgorande eller enligt avtal. | det senare fallet kravs
dock att enligt avtalet skyldigheten att leverera kraft ar knuten
till kraftverket, att réttigheten att ta emot kraften ar knuten till i



Nytaxeringsgrund

Taxeringsenhet

Vardering

Andels- och
energimetoden

Vattenkraftverk, Avsnitt 1 273

avtalet angiven fastighet och att kraftleveransen inte begransats
att avse endast viss tid (se SOU 1972:32 s. 678 och prop.
1979/80:40 s. 143).

De krav som ska vara uppfyllda for att ett avtal om ersattnings-
kraft utanfor vattenlagen ska beaktas vid taxeringen &r saledes
att

1. leveransskyldigheten ska vara knuten till kraftstation och
utgad som vederlag for ratt till i kraftverket tillgodogjord
vattenkraft,

2. rétten till ersattningskraften ska vara knuten till i avtalet
angiven fastighet och

3. kraftleveransen far inte vara begransad till viss tid.

Tidigare har det varit vissa svarigheter med att beakta andels-
eller ersattningskraft eftersom levererande fastighet och
mottagande fastighet inte ar foremal for taxering samma ar.
Till foljd av detta andrades reglerna om sérskild fastig-
hetstaxering 2012 for att underlatta sadan taxering (16 kap.
FTL).

Vid sarskild fastighetstaxering faststalls det foregaende arets
fastighetstaxering oftérandrad om ny taxering enligt 16 kap.2—
5 88 FTL inte ska ske och det for mottagande taxeringsenhet
inte ska paforas nagot varde av sadan andels- eller
ersattningskraft som anges i 15 kap. 8—9 88§ FTL.

Da varde av andels- eller ersattningskraft ska paforas mot-
tagande vérderingsenhet vid sarskild fastighetstaxering ska det
foregaende arets fastighetstaxering i ovrigt lamnas oforandrad.

Ratt till andels- och erséttningskraft utgor enligt 4 kap. 58
forsta stycket punkt 7 FTL en elproduktionsenhet, om vardet
av taxeringsenheten till 6vervdgande del utgdrs av ratt till
andels- och ersattningskraft.

Varderingen av andels- och ersattningskraften ar for bade det
levererande kraftverket och den mottagande fastigheten
beroende av om och till hur stor del mottagaren betalar uttags-
kostnader. Regler om vérdering av andels- och erséttningskraft
finns i 15 kap. 8 och 9 §8 FTL.

Vérderingen av andels- och erséttningskraften sker enligt
antingen andelsmetoden eller energimetoden.

Andelsmetoden tillampas da mottagaren av kraften betalar
minst 50 % av uttagskostnaderna. Vid andelsmetoden anges
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Justering for
saregna
forhallanden

Allmant
Minst 50 %

leveransskyldigheten i procent av det levererande kraftverkets
riktvarden for mark och byggnad. Avdraget for det levererande
kraftverket och tillagget for mottagande fastighet ska alltid
bestammas pd samma sétt.

Energimetoden anvands dd mottagaren av kraften betalar
mindre dn 50 % av uttagskostnaderna. Vid energimetoden
anges leveransskyldigheten i kWh. Avdraget for det levere-
rande kraftverket och tillagget for den mottagande fastigheten
bestams pa olika satt.

Vardepaverkan av andels- eller ersattningskraft bor bade for
levererande kraftverk och mottagande fastighet beaktas genom
justering for saregna forhallanden, enligt Skatteverkets
allmanna rad.

1.11.2 Andelsmetoden

Elleverans for vilken mottagaren helt eller i allt vésentligt
betalar uttagskostnader ska bade for det belastade vatten-
kraftverket och for den mottagande fastigheten varderas enligt
reglerna for andelskraft. Dessa regler finns i 15 kap. 8 § forsta
stycket FTL. Véarderingsmetoden i dessa fall — da minst 50 %
av uttagskostnaderna betalas — regleras i 1 kap. 33 a, 33 b, 33 ¢
och 33 e 8§ FTF déar den betecknas andelsmetoden.

15 kap. 8 § forsta stycket FTL

Vaérdet av andelskraft, for vilken mottagaren helt eller i allt vasentligt
skall betala sin andel av uttagskostnaderna, skall bestimmas till s&
stor del av det levererande kraftverkets mark- och byggnadsvérden
som motsvarar andelen.

Likformigheten vid varderingen mellan ersattningskraften och
andelskraften foreskrivs i samma paragraf.

15 kap. 8 § sista stycket FTL

Vardet av ersattningskraft, for vilken mottagaren helt eller i allt
vasentligt skall betala uttagskostnaden, skall behandlas som andels-
kraft. Erséattningskraften skall anges i procent av det levererande
kraftverkets taxeringsvarde.

Vardeminskningen av det vattenkraftverk som lamnar kraften
till foljd av skyldighet att leverera andelskraft for vilken
uttagskostnader betalas, bestams till sd stor del av enhetens
totala varde som svarar mot andelskraftens andel av den totala
produktionen.

Vérdetillskottet for den fastighet som mottar andelskraft
bestdms enligt 15kap. 8§ FTL till samma belopp som
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motsvarande avdrag fran vardet av det kraftverk som lamnar
andelskraften.

Ersattningskraft, for vilken uttagskostnader betalas, ska omrak-
nas till véardet av leveransens vérde i procent av det levere-
rande kraftverkets taxeringsvarde.

Reglerna for de fall da andelsmetoden ska anvandas har tagits
inilkap.33a8FTF.

1 kap. 33 a § forsta stycket FTF

Betalar den mottagande fastigheten minst hélften av uttagskostnaden,
skall andels- och ersattningskraftens varde beridknas pa satt foreskrivs
i 15 kap. 8 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) (andelsmetoden).
Vid andelsmetoden skall andelens storlek motsvara leverans-
skyldighetens vérde i procent av de sammanlagda riktvardena for det
levererande kraftverkets byggnader och mark.

Mindre @n 80 % Betalas minst 50 % av uttagskostnaderna men &nda inte en
vasentlig del av dessa kostnader ska en hojande korrigering
ske. Denna regleras i 1 kap. 33 b § FTF.

1 kap. 33 b § forsta stycket FTF

Om andelsmetoden skall anvéndas enligt 33 a8 och mottagande
fastighet inte betalar en vasentlig del av den uttagskostnad som svarar
mot andelen, skall andelens varde dkas med 10 procent.

Med en vasentlig del av uttagskostnaderna bor anses 80 % av
dessa kostnader, enligt Skatteverkets allmanna rad.

Om mottagande fastighet betalar mellan 50 och 80 % av
uttagskostnaderna ska den i 33 b 8§ forsta stycket FTF fore-
skrivna 10-procentiga véardehdjningen goras genom att andelen
— uttryckt i procent — 6kas med 10 %.

Exempel

Om leveransen utgér 10 % av det levererande kraft-
verkets produktion och mottagande fastighet endast
betalar 60 % av de pa andelen fallande uttagskostnad-
erna ska andelen jamkas till 11 %. Andelen &r lika for
levererande och mottagande fastighet.

Avdrag For berdkningen av det avdrag som det levererande kraftverket
ska gora vid tillampning av andelsmetoden finns regler i 1 kap.
33Cc§FTF.

1kap.33c§FTF

Vid tillampning av andelsmetoden berdknas de avdrag som
leveransskyldigheten medfor pé levererande kraftverks riktvarden for
byggnader och mark enligt foljande formler.
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Tillagg

Allmant
Mindre an 50 %

Ap=axRpoch Ap=a x Ry

dar A, = det avdrag som leveransskyldigheten medfor pa riktvardet
for byggnaderna,

An = det avdrag som leveransskyldigheten medfor pd riktvirdet for
marken,

a = andelstalet i procent efter eventuell jamkning enligt 33 b § forsta
stycket,

Ry, = det levererande kraftverkets riktvarde avseende byggnaderna
och

Rm = det levererande kraftverkets riktvarde avseende mark.

For de tillagg som den mottagande fastigheten ska gora finns
regler i 1 kap. 33 e § FTF.

1 kap. 33 e § forsta stycket FTF

Vid tilldmpning av andelsmetoden skall tilldggen till den mottagande
fastighetens riktvarden for byggnader och mark éverensstdmma med
de avdrag som gjorts pa den levererande fastighetens riktvarden.

Foljande uppstéllning visar vérderingen vid andelsmetoden.

Mottagande fastigheten betalar minst halften av uttagskost-
naden.

Leveransskyldighetens varde anges i % av den levererande
taxeringsenhetens riktvarden (andelsmetoden).

Om mottagande fastighet inte betalar en vasentlig del (hdgst
80 %) av uttagskostnaden, ska andelen tkas med 10 %.

a = andelstalet i procent efter eventuell jamkning enligt 1 kap.
33 b § forsta stycket FTF.

Avdrag for levererande kraftverk:
Ap=axR,och Ap=ax Ry
Tillagg for mottagande fastighet:
Tp=axRyochTh,=a xRy,

1.11.3 Energimetoden

Reglerna for varderingen av andels- och ersattningskraft, for
vilken mottagaren inte eller endast till en begrdnsad del betalar
uttagskostnader finns i 15 kap. 9 § FTL. Varderingsmetoden i
dessa fall — da mindre an 50 % av uttagskostnaderna betalas —
betecknas energimetoden. Denna regleras i 1 kap. 33 a, 33 b,
33 doch 33 e FTF, se nedan.
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15 kap. 9 § forsta stycket FTL

Andels- och ersattningskraft, for vilka mottagaren inte eller
endast till begrénsad del betalar uttagskostnader, skall anges i det
antal kilowattimmar som i genomsnitt tas ut per &r.

Bade da det galler andels- och ersattningskraften ska varde-
minskningen for det levererande kraftverket bestdmmas enligt
samma norm. Denna anges ocksa i 15 kap. 9 8.

15 kap. 9 § andra och tredje styckena FTL

For den taxeringsenhet som lamnar kraft skall vérdet per
kilowattimme bestammas efter det for kraftverket géallande vérdet per
kilowattimme forhojt med 40 procent.

For den mottagande taxeringsenheten skall vardet per Kkilo-
wattimme bestammas utifrdn det virde andels- eller ersattnings-
kraften har for denna taxeringsenhet.

For den mottagande fastigheten ska vérdet av kraftleveransen
bestammas sérskilt och till det belopp leveransen har fér denna
fastighet.

Sattet for berakningen av kraftleveransens varde fér den mot-
tagande fastigheten regleras i 1 kap. 33 e 8 FTF, se nedan.

For att avgransa de fall da uttagskostnaderna erlagts endast till
en begransad del och da saledes energimetoden ska tillampas
har foljande regel tagits in i FTF.

1 kap. 33 a § andra stycket FTF

Betalar den mottagande fastigheten mindre &n halften av uttags-
kostnaden, skall andels- och ersattningskraftens vérde beraknas pa
satt foreskrivs i 15 kap. 9 8 fastighetstaxeringslagen (energimetoden).
Vid energimetoden skall det antal kilowattimmar som leverans-
skyldigheten motsvarar varderas som frikraft for vilken nagra
uttagskostnader inte betalas.
Ska energimetoden tillampas, dvs. mindre &n 50 % av uttags-
kostnaderna betalas, ska — om betalningen utgér mer &n en
begransad del av uttagskostnaden — en minskande korrigering
ske i fraga om kraftleveransens storlek. Bestaimmelser om detta

finns i 1 kap. 33 b § FTF.

1 kap. 33 b § andra stycket FTF

Om energimetoden skall anvandas enligt 33 a§ och mottagande
fastighet betalar mer &n en begransad del av den uttagskostnad som
svarar mot rétten till andels- eller ersattningskraft, skall kraft-
leveransens storlek i kWh minskas med 10 procent.

Med mer an en begransad del av uttagskostnaden bor anses
hogst 20 % av denna kostnad, enligt Skatteverkets allménna
rad.
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Avdrag Det avdrag som det levererande kraftverket ska gora regleras i
1kap.33d 8 FTF.

1kap.33d§ FTF

Vid tillampning av energimetoden beréknas det avdrag som
leveransskyldigheten medfor pa levererande kraftverks riktvarde for
mark enligt foljande formel.

An=W,xVx14x0,75

dar A, = det avdrag som leveransskyldigheten medfér pa riktvardet
for marken,

W, = leveransskyldigheten uttryckt i kWh/ar efter eventuell jamkning
enligt 33 b § andra stycket och

V = det levererande kraftverkets varde i kr/lkWh fér byggnader och
mark.

Tillagg For vdrdetillskottet for den mottagande fastigheten géller
féljande regel.

1 kap. 33 e § andra och tredje styckena FTF

Vid tillampning av energimetoden skall tilldgget till den mottagande
fastighetens riktvarde for mark svara mot 75 procent av den
marknadsvardehdjning som kraftleveransen medfér. Tillagget skall,
om det inte kan visas att detta skall vara hogre eller lagre, beréknas
enligt foljande formel.

T = (0,931 x N; + kp) x W, x 1,4 x 0,75

dar T, = det tillagg som kraftleveransen medfor pé riktvardet for
marken,

W, = leveransskyldigheten uttryckt i KWh/ar,

N = varde av normkraftverkets byggnader och mark i kr/kWh och

kp = korrektion for beldgenhet héanforlig till det levererande
kraftverket.

Vid ett varde pa normkraftverket av 4,22 kr/lkWh vid AFT 13
blir formeln foljande.
(3,93+kb) x W, x1,05

Varderingen enligt energimetoden framgar av foljande upp-
stéllning.

Mottagande fastigheten betalar mindre &n hélften av
uttagskostnaden

Leveransskyldigheten anges genom det antal kWh/ar som
leveransskyldigheten omfattar (energimetoden).

Om mottagande fastighet betalar mer &n en begransad del (med
begransad del avses hogst 20 %) av uttagskostnaden, ska
antalet KWh/ar minskas med 10 %.

W, = leveransskyldigheten uttryckt i kWh/ar efter eventuell
justering enligt 33 b § andra stycket.
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Avdrag for levererande kraftverk
Am =(Ne x fy x £ x fg x 3+ kp) x Wy x 1,4 x 0,75
Tillagg for mottagande fastighet

Tillagget ska svara mot 75 % av den marknadsvardehdjning
som kraftleveransen medfér. Om det inte kan visas att
hojningen ska vara hogre eller lagre bestams tillagget pa
foljande séatt

T =(0,931 x Ny + ky) X Wy x 1,4 x 0,75

1.12  Justering for saregna forhallande

1.121 Inledning

7kap.58 FTL

Foreligger vardefaktorer, som inte sérskilt har beaktats vid riktvérdes
bestammande och som patagligt inverkar pd marknadsvardet, skall ett
med ledning av riktvarden bestdmt varde justeras. Detta benamns
justering for saregna forhéllanden. ...

Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av den skillnad i
marknadsvarde taxeringsenheten skulle ha med saregna forhallanden
och vardet utan saregna férhallanden.

Pataglig inverkan pd marknadsvardet skall anses foreligga nar
séregna forhallanden foranleder att det med ledning av riktvarden
bestdmda vardet hojs eller sanks med minst tre procent, dock minst
25 000 kronor.

Huvudprincipen for justering for saregna forhallanden redo-
visas i del 1, avsnitt 5.6.

I vissa fall kan enligt 7 kap. 58§ FTL det riktvdrde som
berdknats enligt géllande foreskrifter och allménna rad behova
justeras pa grund av att sarskilda forhallanden foreligger som
ej beaktats i varderingsmodellen, s.k. justering for séregna for-
hallanden, och som medfor en pataglig inverkan pa marknads-
vardet.

Som utgangspunkt for en justering for saregna forhallanden for
ett vattenkraftverk ska tas vad som ar normalt for sadana
kraftverk. Bedomningen utgér daremot inte vad som ar normalt
for vattenkraftverk som i visst avseende Kklassificerats pa
samma sétt, t.ex. asatts viss belagenhets- eller aldersklass.

Olika metoder kan anvandas for att bestdimma justeringens
storlek. Genom en direkt metod s6ker man direkt bestdmma
den inverkan pa marknadsvardet som det saregna forhallandet
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Minsta
justeringsbelopp

Redovisning

medfor. Om det tex. foreligger en storre skada pa en
kraftverksbyggnad kan man utgad fran kostnaderna for att
atgarda skadan. Kostnaderna bedéms vid AFT 13 i 2011 ars
prisnivd. Darefter bedéoms om och i s fall med hur stort
belopp kostnaderna paverkar marknadsvardet. Slutligen
reduceras beloppet till taxeringsvardenivd genom att det
multipliceras med 0,75.

| andra situationer &r en indirekt metod att féredra. Vid denna
metod bestams taxeringsvardet med och utan beaktande av det
saregna forhallandet. Darefter berdknas justeringen som
skillnaden mellan dessa bada varden.

Enligt 7 kap. 5 8 FTL ska pataglig inverkan pa marknadsvardet
anses foreligga om foranledd forandring av vérdet uppgar till
minst tre procent, dock minst 25000 kr. Detta innebdr att
atskilliga justeringsanledningar inte alltid medfor tillrackligt
stor vardeinverkan for att ensamma leda till en justering.
Daremot kan dock flera sadana justeringsanledningar leda till
att justering bor ske.

Anledningen till justeringen ar ibland hanforlig till viss bestdmd
del av taxeringsenheten, t.ex. viss bestdmd byggnad, men kan i
andra fall ndrmast hanforas till taxeringsenheten som helhet.
| bada fallen maste justeringen av tekniska skal ske pa en eller
flera av de i taxeringsenheten ingaende vérderingsenheterna.

1 kap. 5 § andra stycket FTF

Foreligger for taxeringsenhet sédant pétagligt sareget forhallande
som anges i 7 kap. 5 § fastighetstaxeringslagen (1979: 1152), skall
detta redovisas genom justering av riktvardet for en eller flera
varderingsenheter.

Justeringen bor redovisas pa den varderingsenhet till vilken
justeringsanledningen ndrmast kan hérledas. 1det fall
justeringsanledningen hanfors till taxeringsenheten som helhet
bor justeringen goras pa den vérdefullaste varderingsenheten
enligt Skatteverkets allmanna rad.

Skalet for en justering av vérderingsenhets varde pa grund av
saregna forhallanden anges i form av justeringskod. For juste-
ring ska foreskriven justeringskod enligt forteckning anvéndas.

1.12.2 Andels- och ersattningskraft

I avsnitt 1.11.1 har redogjorts for huvudregeln och allménna
rad om beaktande av andels- och ersattningskraft genom
justering for saregna forhallanden. Dar har &ven de regler i
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15 kap. FTL angetts som reglerar redovisningen av justeringen
pa delvardena mark- och byggnadsvarde.

I avsnitt 1.11.2 och 1.11.3 har reglerna for varderingen av
andels- och erséttningskraften redovisats.

1.12.3 Eftersatt underhall och/eller forsummad fornyelse

Enligt Skatteverkets allmanna rad bor justering for saregna for-
héllanden ske om byggnadens underhall ar vasentligen eftersatt
eller erforderlig fornyelse av byggnadstilloehtr (generator,
turbiner, m.m.) &r uppenbart férsummad. Byggnadsvérdet for
kraftverksbyggnad bor i dessa fall justeras nedat.

1.12.4 Elcertifikat

Enligt 1 kap. 25a 8 FTF ska inverkan av elcertifikat pa ett
vattenkraftverks varde inte beaktas da vardet per kWh i rikt-
vardeangivelsen bestams. Vardepaverkan av elcertifikaten far
darfor for vattenkraftverken beaktas genom justering for
saregna forhallanden. Riktlinjer for hur detta ska beréknas
aterfinns i Skatteverkets allmanna rad.
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2 Varmekraftverk

2.1 Inledning

Kraftverken inom elproduktionsenheterna indelas som tidigare
angetts i tvd huvudgrupper, vattenkraftverk och varmekraft-
verk. | gruppen varmekraftverk ingdr som skilda typer av
varmekraftverk (jfr 15 kap. 1 8)

karnkraftverk

kraftvarmeverk

vindkraftverk

kondenskraftverk

Tidigare bestdmdes taxeringsvarde for kondenskraftverk och
gasturbiner. Nytt fran och med den allméanna fastighets-
taxeringen 2013 &r att gasturbiner enligt 2 kap. 2 8 FTL anses
vara specialbyggnad (distributionsbyggnad). Detta da de enbart
elproducerande gasturbinerna i stort sett anses inga i Svenska
Kraftnats effektreserv. Kondenskraftverken fungerar mestadels
som reservaggregat eller har helt tagits ur drift. Nagot varde
ska darfor inte bestdmmas for kondenskraftverken (7 kap. 16 8
FTL) men de ska dock dven fortséttningsvis tillnéra varme-
kraftverken.

2.2 Taxeringsenhet

En elproduktionsenhet avseende ett vérmekraftverk ska
utgoras av kraftverksbyggnader och i anslutning till dessa
beldgen mark och markanlaggningar for -elproduktions-
verksamheten (jfr 4 kap. 5 § FTL).

I 4 kap. 10 8 FTL finns en begransningsregel om vilka slag av
egendom som far ingd i en elproduktionsenhet. Regeln
anknyter till olika typer av kraftverk.

4 kap. 10 § andra stycket FTL

I en elproduktionsenhet far inte kraftverksbyggnad, mark eller mark-
anlaggning ing& som tillhér mer an ett av foljande slag av kraftverk:
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vattenkraftverk, karnkraftverk, kraftvarmeverk, kondenskraftverk
eller vindkraftverk.

De grundlaggande reglerna for taxeringen av vattenkraftverken
har redovisats i avsnitt 1.2 och 1.3. Dessa galler &ven
varmekraftverken. Det galler indelningen i taxeringsenheter
och varderingsenheter samt definitionen av vad som avses med
kraftverksbyggnad. Dar anges ocksd att med mark avses i
15 kap. FTL tomtmark, Ovrig mark, fallratt och mark-
anlaggning som ingar i elproduktionsenhet.

En elproduktionsenhet avseende véarmekraftverk far saledes
enligt 4 kap. 10 § FTL inte innehalla mer &n ett av de skilda
slagen av sadana kraftverk. Dessa utgor aven enligt 15 kap.
128 FTL skilda klasser av vardefaktorn typ av védrme-
kraftverk; se vidare avsnitt 2.7.2.

2.2.1 Bostadsbyggnad, transformator, lagerbyggnad

Bostadshyggnad for t.ex. driftpersonal och tomt till sadan
byggnad ingér inte i elproduktionsenhet med varmekraftverk
utan utgdr sarskild taxeringsenhet.

Transformator och kopplingsstationer tillhérande kraft-
distributionsnatet ska inte inga i elproduktionsenhet utan ska
utgora specialbyggnad och inga i specialenhet (se 2 kap. 2 §
och 4 kap. 5 8 FTL). Motsvarande géller mark och rattigheter
som hor till sddan anlaggning.

Lagerbyggnad for bransle, som till dvervdgande del anvands
for varmekraftverk, bor enligt Skatteverkets allmanna rad
anses ingd i samma taxeringsenhet som kraftverket dven om
den inte ligger i direkt anslutning till verket.

2.3 Varderingsenhet

Egendom, som ska vérderas for sig, ska enligt 6 kap. 1 8 FTL
utgdra en varderingsenhet.

Huvudregeln &r att varje byggnad och varje tomt utgdr en
varderingsenhet. For varmekraftverk finns en sérskild indel-
ningsregel som fortydligar huvudregeln.

6 kap. 14 § FTL

For karnkraftverk, kraftvarmeverk, kondenskraftverk och vindkraft-
verk (varmekraftverk) ska det for varje aggregat for produktion av
elkraft bildas en varderingsenhet som avser byggnad och en som
avser mark.
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Varje kraftproducerande enhet inom ett varmekraftverk ska
saledes utgora en varderingsenhet, for vilken riktvarde ska
bestdmmas.

Mark och markanlaggningar som tillhor ett varmekraftverk ska
vidare utgora en varderingsenhet som ska asattas ett riktvarde.

2.4 Varderingsmodell

Varderingsmodellen for varmekraftverk bygger i princip pa att
varmekraftverkets totalvarde i nybyggt skick forst ska
uppskattas.

I enlighet med reglerna for varderingen av varmekraftverk i
15 kap. 14 § FTL utgors totalvardet avseende ett under niva-
aret fardigstallt varmekraftverk av produkten av kraftverkets
installerade effekt i kilowatt och ett varde i kr/kW installerad
effekt for aktuell typ av kraftverk. Det sistndémnda vérdet anges
i riktvérdeangivelsen.

Vérderingen av varmekraftverken kan ségas ske i tre steg (jfr
15 kap. 13—-15 8§ FTL).

1. Det totala vardet av ett varmekraftverk byggt under niva-
aret bestams som produkten av kraftverkets installerade
bruttoeffekt i kilowatt och ett i riktvardeangivelsen angivet
varde i kr/kW. Detta anges i kr/kW installerad effekt och
bestdams for varje klass av vérdefaktorn typ av varme-
kraftverk.

2. Riktvardet for marken bestams till 1,5% av det vid 1.
angivna totalvardet.

3. Riktvardet for kraftverksbyggnaderna erhalls genom att
73,5 % av kraftverkets totalvarde i nybyggt skick multi-
pliceras med en nedskrivningsfaktor, varigenom den varde-
minskning beaktas som uppkommit for aldre kraftverk.

2.5 Riktvarde

Enligt 6 kap. 14 8§ FTL ska for varje aggregat pa de olika
slagen av varmekraftverk bildas en varderingsenhet som avser
kraftverksbyggnad. Riktvardet for en kraftverksbyggnad ska
enligt 15 kap. 10 § FTL utgora vardet av en sadan varderings-
enhet.

15 kap. 10 § andra stycket FTL

Riktvardet for en kraftverksbyggnad till ett varmekraftverk skall
utgora vérdet av en varderingsenhet som avser sddan byggnad.
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For varje vérderingsenhet avseende kraftverksbhyggnad
(aggregat) pa ett varmekraftverk ska det enligt 6 kap. 14 § FTL
bildas en varderingsenhet avseende marken. Denna ska &dven
omfatta markanlaggningar till verket.

I 15 kap. 10 § FTL finns foljande regel om vad riktvérdet for
marken till ett varmekraftverk ska avse.

15 kap. 10 § forsta stycket FTL

Riktvardet for mark till ett varmekraftverk skall utgdra vardet av en
varderingsenhet som avser sddan mark.

2.6 Riktvardeangivelse

2.6.1 Inledning

Med riktvardeangivelse avses enligt 7 kap. 38§ FTL de upp-
gifter om vardenivan som inom varje vardeomrade erfordras
for att bestdimma riktvérdet. For elproduktionsenheterna utgor
enligt 21 § SKVFS 2012:9 hela riket ett vardeomrade.

15kap. 11§ FTL

I en riktvardeangivelse enligt 7 kap. 3 § skall varden per kilowatt
installerad effekt anges for var och en av de skilda klasserna av
vérdefaktorn typ av varmekraftverk som avses i 12 8.

I riktvardeangivelsen ska for de olika slagen av varmekraft-
verk, som ocksa utgor de skilda klasserna av vardefaktorn typ
av varmekraftverk, anges ett varde per kW installerad effekt.
Vérdet ska avse mark och byggnader for en nybyggd anlégg-
ning. Huvudregeln for bestdmningen av riktvardet finns i
15 kap. 13 § FTL.

15 kap. 13§ FTL

For ett nybyggt varmekraftverk skall vardet per kilowatt installerad
effekt i en riktvirdeangivelse bestimmas med utgdngspunkt i
ateranskaffningskostnaden for kraftverk som hor till de olika
klasserna av vardefaktorn typ av varmekraftverk och efter jamkning
med hénsyn till Ionsamheten for den totala elproduktionen i landet.

Den jamkning med hansyn till 16nsamheten som enligt 15 kap.
13 8 FTL ska goras vid bestdmningen av vérdet per kW i rikt-
vardeangivelsen ska enligt 1 kap. 34 § FTL for kraftvadrme-
verken, vindkraftverken och kondenskraftverken ske med
utgangspunkt i ortspriser for varmekraftverken och i avkast-
ningsberdkningar med ledning av genomsnittliga elpriser och
nodvandiga kostnader under nivaaret och de fem féregaende
aren. Avkastningsberakningen ska enligt samma bestammelse
grundas pa elpriser som noterats vid den nordiska elborsen
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Nord Pool Spot AS, prisomrade Sverige, och de genom-
snittliga I6pande kostnaderna for samma tidsperiod.

I riktvardeangivelsen ska vardet per kW anges for var och en
av klasserna for varmekraftverken. Dessa ar enligt 1 kap. 34 §
FTF.

1. Kraftvarmeverk
2. Vindkraftverk
3. Karnkraftverk

Riktvardeangivelsen for de olika klasserna av varmekraftverk
aterfinns i Skatteverkets allmanna rad.

I reglerna om vérmekraftverken i FTF behandlas forst
framtagandet av riktvarden. 11 kap. 34 § slas indelningen i
klasserna karnkraftverk, kraftvarmeverk, vindkraftverk samt
kondenskraftverk fast. Dar ges vidare definitionen av aldern
for varmekraftverken. Aldern for viarmekraftverken foreskrivs
dar vara det ar da kraftverket kunde tas i bruk. 1de fyra
foljande avsnitten i FTF avseende varmekraftverken finns
sérskilda regler for var och en av de fyra klasserna av varme-
kraftverken. 1kap. 34c—34e88 avser kraftvdrmeverken,
34 =34 h 88 vindkraftverkensamt 34j—35 §8 kéarnkraftverken.
I avsnitten for de olika slagen av varmekraftverk finns — utover
regler for bestdmningen av riktvardeangivelserna — i huvudsak
bestammelser om vad som galler for kraftverkstypen i fraga
om installerad effekt och nedskrivning pa grund av vérde-
minskning. | 1kap. 348§ FTF, som ger regler for virme-
kraftverken utom karnkraftverken, foreskrivs foljande.

1 kap. 34 § forsta stycket FTF

Vid bestimmande av riktvardeangivelse for varmekraftverk ska
vardet av kraftverket anges i kr/kW installerad effekt. Vardet ska
avse mark och byggnader for en nybyggd anlédggning. Det ska anges i
hela hundratal kronor.

Vardet i riktvardeangivelsen, angivet i kronor per installerad
effekt, ar sa bestamt att det rekommenderade beloppet
multiplicerat med kraftverkets installerade effekt, uttryckt i
kW och multiplicerat med 0,75, utgor det totala taxeringsvérde
(markvarde och byggnadsvarde), som rekommenderas for ett
kraftverk, som &r fardigstallt under nivaaret, dvs. ar 2011. Den
andel av vardet som antas svara mot byggnaden ar 98 % av det
totala vérdet av kraftverket vilket procenttal vid anpassning till
taxeringsvardenivan ar 73,5 %. Motsvarande procentandelar
for marken ar 2 respektive 1,5. Ar kraftverket fardigstallt fore



288 Varmekraftverk, Avsnitt 2

nivaaret, ska vardet av byggnaden skrivas ned. Detta sker
genom att andelen multipliceras med de nedskrivningsfaktorer
som rekommenderats for de skilda kraftverken i tabeller, som
utgor bilagorna 9, 9 b och c till FTF. Betréffande berdkningen
av riktvérdet se vidare avsnitt 2.8.2 och 2.8.3.

2.6.2 Vardeomréde

Vardena per kW installerad effekt for de olika klasserna av
varmekraftverk ar desamma oavsett var i landet ett kraftverk &r
belaget, da riket i dess helhet &r ett enda vardeomrade for
elproduktionsenheterna (21 § SKVFS 2012:9).

2.6.3 Kraftvarmeverk

Vid kraftvarmeverk produceras bade el och varmvatten.
I 2kap. 28§ FTL sdgs att en varmecentral & en byggnad for
produktion och distribution av varmvatten for uppvarmning,
dock inte sddan anlaggning som &ven &r inrattad for produktion
av elektrisk starkstrom for yrkesmassig distribution. | for-
arbetena till 2 kap. 2 8 FTL (prop. 1985/86:160) ndmns att till
gruppen varmecentraler rdknas inte kraftvarmeverk (fjérr-
varmeverk, mottrycksanldggning). Dérav foljer att kraft-
varmeverk ska asattas taxeringsvarde. Men, lag om fastighets-
taxering av kraftvarmeverk aren 2013-2018, som trader i kraft
den 1 januari 2013, anger att taxeringsvardet for ett kraft-
varmeverk endast ska omfatta vérdet av elproduktionen.
Saledes ska det inte faststdllas nagot taxeringsvarde for
kraftvarmeverkets varmedel.

Riktvardeangivelsen for kraftvarmeverk bor galla oavsett den
installerade effektens storlek, genomsnittlig arsproduktion, typ
av bransle och typ av reningsanordningar fér avgaser.

Mervérdet av elcertifikat &r inte medrdknat i riktvérdet for
kraftvarmeverken. Det mervérdet ska i stéllet beaktas genom
en justering for saregna forhallanden.

2.6.4 Vindkraftverk

Av lkap. 34 g8 FTF ska, betraffande vindkraftverk, vid
bestdammandet av riktvardeangivelsen jamkning enligt 34 g §
ske med utgangspunkt i en avkastningsherdkning for ett
kraftverk med en installerad effekt av 2 000 kW och en arlig
produktion av 4 000 000 kWh. Utvecklingen de senaste aren
har gatt mot allt stérre vindkraftverk och dessa specifikationer
kan anses spegla den norm som ar géllande infér AFT 13 for
de pa marknaden vanligast forekommande vindkraftverken.
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Vid AFT 07 var specifikationen for normkraftverket 600 kW
och 1 200 000 kWh.

Riktvardeangivelsen for vindkraft bor gélla oavsett den
installerade effektens storlek, typ av aggregat och antal
aggregat inom taxeringsenheten.

2.6.5 Karnkraftverk

Riktvardeangivelsen for kédrnkraftverk bor galla oavsett den
installerade effektens storlek, arlig driftstid och typ av reaktor.
Riktvardeangivelsen beaktar inte kostnader hanforliga till
myndighetsbeslut som fattas efter den 1 september 2012.
Kostnader till foljd av andrad tillampning eller nya féreskrifter
efter denna tidsperiod bor dock beaktas vid sarskild fastig-
hetstaxering.

2.7 Vardefaktorer

Varderingen av varmekraftverken utgar fran dels vardet av ett
nybyggt sadant verk, dels de vardefaktorer som ska beaktas vid
riktvardebestamningen. Véardefaktorerna anges i 15 kap. 12 §
FTL.

15kap. 12§ FTL

Totalvérdet i nybyggt skick for ett varmekraftverk bestdms for skilda
forhallanden for foljande vardefaktorer.

Effekt Med effekt avses aggregatets installerade effekt i
kilowatt.

Typ av varme- Med typ av varmekraftverk avses om elproduk-

kraftverk tionen sker med karnkraft, kraftvarme,

kondenskraft eller vindkraft.

Enligt bestdmmelsen ska totalvardet for ett nybyggt varme-
kraftverk — vilket enligt 15 kap. 158 ligger till grund for
bestamningen av riktvardena for kraftverksbyggnaderna och
for marken — beraknas pa grundval av tva vardefaktorer. Dessa
&r den effekt som varmekraftverkets aggregat har och den typ
av varmekraftverk som verket i fraga tillhor.

2.7.1 Effekt

Effekten &r en av de riktvardegrundande vérdefaktorerna for
varmekraftverken.

Enligt 15 kap. 12 8 FTL avses med effekten hos ett varme-
kraftverk den installerade effekt i kW som verkets aggregat
har. Den installerade effekten har avgorande betydelse for
varderingen av kraftverket.
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15kap. 12§ FTL
Effekt Med effekt avses aggregatets installerade effekt i kilowatt.

1 kap. 34 § sista stycket sista meningen FTF

Den installerade effekten avrundas enligt reglerna i 30§ tredje
stycket.

Avrundningsreglerna i 1 kap. 30 § tredje stycket avser installe-
rad effekt for vattenkraftverk. Dessa regler redovisas i avsnitt
1.4.3.

Med installerad effekt avses for de olika typerna av varme-
kraftverk foljande.

Kraftvarmeverk den eleffekt som utgdr aggregatets
markeffekt vid elproduktion (se 1 kap.
34 c §FTF)

Vindkraftverk aggregatets markeffekt (se 1 kap. 34 f)

Karnkraftverk kraftverkets bruttoeffekt, bestamd till

den effekt som enligt gallande tillstand
far tas ut (se 1 kap. 34 j § FTF).

2.7.2 Typ av varmekraftverk

Vardet per kW installerad effekt ska enligt 15 kap. 11 § FTL i
riktvardeangivelsen anges for var och en av de skilda klasserna
av vérdefaktorn typ av vérmekraftverk. Vid taxeringen sker
darfor en indelning i olika klasser av varmekraftverk. Enligt
15 kap. 12 § bestams klass av varmekraftverk pa grundval av
om elproduktionen sker med karnkraft, kraftvarme, kondens-
kraft eller vindkraft. Foljande typer (klasser) vad avser
varmekraftverken ska atskiljas vid varderingen (jfr 1 kap. 34 §
sista stycket FTF).

— kérnkraftverk

— kraftvarmeverk

— vindkraft

2.7.3 Alder — viirdear/idrifttagningsar

Enligt 1 kap. 34 § FTF avses med varmekraftverkets alder det
ar da kraftverket kunde tas i bruk. For karnkraftverken géller
fran och med den allménna fastighetstaxeringen 2013 att med
ett karnkraftverks alder ska avses det ar da kraftverket kunde
tas i bruk och anges genom ett vardear (1 kap. 35 § FTF).
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Vardefaktorn alder &r av betydelse for bestimmande av den
nedskrivningsfaktor, som enligt 15kap. 158 FTL ska
tillampas vid berdakning av varmekraftverkets véarde och som
beaktar vardeminskningen pa grund av alder.

Liksom géller i fraga om industrierna avser vardefaktorn alder
enligt huvudregeln varderingsenhetens sannolika aterstdende
livslangd och den anges genom ett idrifttagningsar.

Nedskrivningsfaktorerna for de olika klasserna av varmekraft-
verk lamnas i Skatteverkets allmanna rad. Tabellerna for
respektive varmekraftverk ar: karnkraftverk (KN-tabell), kraft-
varmeverk (NO-tabell) samt vindkraftverk (Nvi-tabell).
Nedskrivningsfaktorernas  storlek i  tabellerna  utgor
rekommendationer.

2.8 Berakning av riktvarde
2.8.1 Inledning

Berakningen av riktvardena for de bada varderingsenheterna
inom ett varmekraftverk, kraftverksbyggnaderna och marken,
utgar fran totalvérdet av varmekraftverket sdsom nybyggt.

15 kap. 14 § FTL

Totalvérdet av ett nybyggt varmekraftverk bestdms som produkten av
kraftverkets installerade effekt i kilowatt och ett varde per kilowatt
installerad effekt.

2.8.2 Riktvarde for marken

15 kap. 15 § forsta stycket FTL

Riktvardet for en varderingsenhet avseende mark till ett varme-
kraftverk skall beréknas till 1,5 procent av kraftverkets vérde i
nybygagt skick.

Det i 15 kap. 15§ FTL avsedda vérdet &r det totala vardet i
nybyggt skick av varmekraftverket berdknat som produkten av
den installerade effekten och vardet per kW av den installerade
effekten for den aktuella typen av véarmekraftverk enligt
riktvardeangivelsen. Den enda vardefaktor som tillampas vid
berékningen &r installerad effekt.

Riktvardet for marken ska saledes utgora 1,5 % av totalvardet
av verket i nybyggt skick. Detta totalvdrde bestdms som
produkten av den installerade effekten och vérdet per kW
enligt riktvardeangivelsen.

Riktvéardet for marken bestams lika oavsett om véarmekraft-
verket ar bebyggt, obebyggt eller under byggnad. |1 kap.
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34 b § FTF foreskrivs foljande formel for berdkningen av rikt-
vardet for mark som tillhor ett varmekraftverk.

lkap.34b§FTF

Riktvardet (Rm) for en vérderingsenhet avseende den mark som
tillhor ett varmekraftverk bestdms och redovisas enligt foljande
formel.

Rm=0,015xP; x N

déar Rm = riktvardet for en vérderingsenhet avseende mark,

Pi = installerad effekt i kW och

N =i riktvardeangivelsen angivet varde i kr/lkW for byggnader och
mark tillhérande ett nybyggt varmekraftverk.

2.8.3 Riktvarde for kraftverksbyggnad

15 kap. 15 § andra stycket FTL

Riktvardet for en varderingsenhet som avser kraftverksbyggnad till
ett varmekraftverk berdknas genom att 73,5 procent av kraftverkets
varde i nybyggt skick multipliceras med en nedskrivningsfaktor som
beaktar den virdeminskning som har uppkommit mellan det &r da
anlaggningen kunde tas i bruk (nybyggnadséret) och andra aret fore
det ar da allmén fastighetstaxering sker.

Riktvardet for kraftverksbyggnad ska saledes utgora produkten
av 73,5 % av kraftverkets totalvarde, om det fardigstallts under
nivaaret, och en nedskrivningsfaktor, genom vilken man
beaktar vardeminskningen av kraftverket pa grund av verkets
alder. Totalvardet av ett under nivaaret fardigstallt kraftverk,
bestams som produkten av den installerade effekten och det i
riktvardeangivelsen angivna vardet per KW installerad effekt.

Slutlig berakning av riktvardet for en kraftverksbyggnad pa ett
varmekraftverk ska ske pa satt foreskrivs i 1 kap. 34 a 8 FTF.

lkap.34a8FTF
Riktvardet (Rp) for en varderingsenhet avseende de byggnader som
tillhor ett varmekraftverk bestdms och redovisas enligt foljande
formel.
R, =0,735 x P; x N x fy
dar Ry, = riktvardet for en véarderingsenhet avseende byggnader,
Pi = installerad effekt i KW,
N =i riktvdrdeangivelsen angivet varde i kr/lkW fér byggnader och mark
tillhdrande ett nybyggt varmekraftverk och
fs = nedskrivningsfaktor for byggnadernas vardeminskning.

Nedskrivningens storlek regleras i 1 kap. FTF och i bilagor till
FTF Regleringen skiljer sig &t for de olika typerna av
varmekraftverk.

For kéarnkraftverken finns reglerna om nedskrivningen i 1 kap.
358 FTF.
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1 kap. 35 § forsta stycket FTF

For karnkraftverk ska en tabell for bestimmande av ned-
skrivningsfaktorn (KN-tabell) uppréttas. Tabellen ska utvisa ned-
skrivningsfaktorns storlek vid skilda forhallanden for vardefaktorn
alder. Med karnkraftverks alder avses det &r da kraftverket kunde tas i
bruk. Virdefaktorn klassindelas och KN-tabellen utformas pa satt
anges i bilaga 9.

For kraftvarmeverken foreskrivs i 1 kap. 34 e 8§ FTF foljande
om nedskrivningsfaktorn.

lkap.34e8§FTF

For kraftvarmeverk skall en tabell for bestimmande av nedskriv-
ningsfaktorn upprattas (No-tabell). Nedskrivningsfaktorn beaktar den
vardeminskning som har uppkommit efter aret da kraftverket kunde
tas i bruk. Tabellen skall utvisa nedskrivningsfaktorns storlek vid
olika alder och aterstdende nyttjandetid.

Vardefaktorn alder skall klassindelas och tabellen utformas pa
det sétt anges i bilaga 9 b.

Nedskrivningsfaktorernas storlek i KN- och No-tabellerna,
bilagorna 9 och 9 b, har fastlagts av Skatteverket och utgor
allmanna rad.

For vindkraftverken finns reglerna om nedskrivningsfaktorn i
1kap. 34 h 8 FTF.

1lkap.34h§FTF

For vindkraftverk skall en tabell for bestimmande av nedskrivnings-
faktorn uppréttas (Nvi-tabell). Nedskrivningsfaktorn beaktar den
vardeminskning som har uppkommit efter dret d& kraftverket kunde
tas i bruk. Tabellen skall utvisa nedskrivningsfaktorns storlek vid
olika alder och aterstdende nyttjandetid.

Vardefaktorn alder skall klassindelas och tabellen utformas pé
det satt anges i bilaga 9 c.

Nedskrivningsfaktorns storlek i Nvi-tabellen, bilaga 9 ¢, utgér
allmanna rad.

2.9 Varmekraftverk under uppférande

For varmekraftverk under uppférande galler samma regler som
for vattenkraftverk under byggnad, se avsnitt 5.4.1 i del 1 och
avsnitt 1.8 i denna del.



294 Varmekraftverk, Avsnitt 2

2.10  Avrundning

For riktvarde avseende varmekraftverk galler samma generella
avrundningsregler som for vattenkraftverken.

1 kap. 5 § forsta stycket FTF

Overstiger riktvarde av varderingsenhet 5000 000 kronor, skall det
avrundas nedat till hela 200 000-tal kronor. Overstiger sédant varde
25 000 000 kronor, skall det avrundas nedat till hela miljoner kronor

2.11  Justering for saregna forhallanden
2.11.1 Inledning

De grundldggande reglerna om justering for sdregna
forhallanden finns i 7 kap. 3 8 FTL; se vid avsnitt 1.12.

2.11.2 Justering for begransat utnyttjande

Sareget forhallande for begransat utnyttjande anses foreligga
da ett varmekraftverk inte varit i drift under de narmaste fem
aren fore taxeringsdrets ingdng och kostnaderna for
iordningstéllandet uppgar till den summa som finns angiven i
Skatteverkets allmanna rad samt idrifttagningen bedéms ta mer
an sex manader i ansprak. Riktvardet for kraftverksbyggnaden
bor i dessa fall justeras till noll kr.

Sareget forhallande bor anses foreligga da ett vasentligt langre
avbrott i elproduktionen an normalt skett till foljd av pagdende
eller under taxeringsaret forestdende reparations- eller
ombyggnadsarbeten. Justering bor i dessa fall ske av riktvardet
for byggnaden.

2.11.3 Vindkraftverk
2.11.3.1  Justering for avvikande drifttid

Sareget forhallande bor anses foreligga da ett vindkraftverk pa
grund av yttre forhallanden har en fran medelfoérhallanden
avvikande drifttid. Justering bor i dessa fall ske pa riktvardet
for byggnaden. Justeringen bor beréknas enligt tabellen i
Skatteverkets allmanna rad. Drifttiden eller antalet
fullasttimmar, dvs. de timmar da kraftverket gar for full effekt,
bor beraknas som kvoten mellan normalarsproduktionen i kWh
och installerad effekt i kW. Justeringsbeloppet fas genom att
riktvardet for byggnaden multipliceras med den i allménna
radet angivna faktorn.
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Exempel 1

Bestdm taxeringsvardet for en taxeringsenhet, vars
effekt ar 2300 kW, genomsnittlig arsproduktion &r
5700000 kWh och vardeadret ar 2010. Riktvarde-
angivelsen for hela landet & 10 100 kr/kW, faktor for
byggnadsvérde i taxeringsvardeniva ar 0,735 (se avsnitt
2.6.1), faktor for markvarde i taxeringsvardeniva ar
0,015 och aldersfaktorn &r 0,97. Antalet fullasttimmar
blir da 2 478 timmar.

Byggnadsvarde: 2300 kW * 10 100 kr/kW * 0,735 *
0,97 = 16 400 000 kr.

Justering for avvikande drifttid: 0,15 (faktorn for 2 478
timmar) * 16 400 000 = 2 460 000 kr.

Justerat byggnadsvérde: 16 400 000 + 2 460 000
18 60 000 kr.

Markvarde: 2300 kW * 10 100 kr/kwW * 0,015
348 000 kr

Taxeringsvarde: 18 860 000 + 348 000 = 19 208 000 kr.
Exempel 2

Bestdm byggnadsvardet for en taxeringsenhet, vars
effekt ar 50 kW, genomsnittlig arsproduktion &r 36 000
kWh och vardedret ar 1993.

Byggnadsvarde: 50 kw * 10 100 kr/kW * 0,735 * 0,27
=100 000 kr.

Justering for avvikande drifttid: -0,55 (faktorn for 720
timmar) * 100 000 = - 55 000 kr.

Justerat byggnadsvérde: 100 000 - 55 000 = 45 000 kr.
Eftersom det taxerade byggnadsvérdet ar mindre &n
50 000 kr ska nagot byggnadsvirde inte bestammas.

2.11.4 Elcertifikat

Enligt 2 kap. 78§ lag (2011:1200) om elcertifikat omfattar
ratten att fa elcertifikat maximalt 15 ar fran och med det ar da
kraftverket kvalificerade sig for certifikat (startaret).
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2.11.4.1 Vindkraftverk

For vindkraftverken beaktas elcertifikatens varde genom sjalva
varderingsmodellen. Detta framgar av 1 kap. 34 f § FTF.

2.11.4.2  Justering for elcertifikat for kraftvarmeverk

Enligt 1 kap. 34 ¢ § FTF ska vérde av elcertifikat inte beaktas
da vardet per kW i riktvardeangivelsen bestams for kraft-
varmeverk. Vardepaverkan av elcertifikaten far darfor for
kraftvdrmeverken beaktas genom justering for saregna for-
hallanden.

Vid berdkningen anvands den tabell som finns angiven i
Skatteverkets allmanna rad. Med startdar menas det ar da
kraftverket kvalificerade sig for elcertifikat och med bidragsar
menas det ar under vilket erséttning for elcertifikat utbetalas.
Justeringens storlek i taxeringsvéardeniva fas genom att
tabellens vardefaktor multipliceras med kraftverkets elproduk-
tion, eller berérd del darav. Justeringsbeloppet ska redovisas
pé& byggnaden.

Exempel

Bestdm taxeringsvérdet for en taxeringsenhet med
vardedret 2006. Eleffekt ar 2500 kWel och drifttid 4000
tim. Effekt multiplicerad med drifttid ger arsproduktion.
Med arsproduktion menas har den produktion som man
har tilldelats elcertifikat for. I detta exempel &r hela
produktionen elcertifikatsgrundande. Riktvarde-
angivelsen for hela landet & 6 200 kr/kWel, faktor for
byggnadsvérde i taxeringsvardeniva ar 0,735 (se avsnitt
2.6.1) och faktor for markvarde i taxeringsvardeniva ar
0,015. Verket ar kvalificerat for elcertifikat fran
fardigstallandet.

Ange vardena efter eventuell avrundning.
Byggnadsvarde: 2500 kW * 6 200 kr/kwW * 0,735 * 0,94

=10 700 000 kr.

Justering for elcertifikat: 2500 * 4000 * 1,07 =
10 00 000 kr.

Summa byggnadsvérde: 10600000 + 10 700000 =
21 300 000 kr.

Markvérde: 2500 kW * 6 200 kr/kwW * 0,015 = 232 000 kr.
Taxeringsvérde: 21 300 000 + 232 000 = 21 532 000 kr.
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Fastighetstillbehor, 23

Flera &ndamal, 56

Flerarsreglering, 265

Fordrojd exploatering, 218

Forsvarsbyggnad, 42, 43

Gasturbin, 283

Genomsnittshyra, 129

HK-tabell, 118

H-nivafaktor, 119

Hotell och restaurang, 130

Hyreshus, 41

IK-tabell, 172

Industrikontor, 193

Industritillbehor, 21, 25, 99

Installerad effekt, 258

IN-tabell, 174

10-tabell, 174

Kiosk, 130

Kommungrans, 89

Kommunikationsbyggnad, 43

Komplementhus, 39

Kondenskraftverk/outbyggd fallratt, 99

Konstruktionsfel, 152, 211

Kraftledning, 72

Kraftverksbyggnad, 42, 253

Kraftvarmeverk, 288

Kulturbyggnad, 43, 52

Kulturhistoriskt intressanta hyreshus,
152

Karnkraftverk, 289

Lager, 194

Lang vantetid, 218

Lopande taxeringsperiod, 34

Los egendom, 20, 23

Mark, 58

Markanl&ggning, 94, 99
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Marknadsvarde, 87 Saregna forhallanden, 105
Nivaar, 89 Sarskild fastighetstaxering, 3, 33
Normalérsproduktion, 263 Sdrskilda indelningsregler, 82
Normenhet, 172, 173, 176, 195 Tabell, 115

— hyreshus, 117 Taxeringsbeslut, 17

— industri, 117 Taxeringsenhet, 17, 27, 30, 31, 33, 34,

— takt, 116 75, 78, 80, 84, 100
Normkraftverk, 257 Taxeringsenhetstyp, 79
Offentligrattslig forpliktelse, 88 Taxeringsperiod, 32
Orena kop, 90 Tekniskt nuvéarde, 91
Parkeringshus, 133 Tillfallig anvéndning, 36
Privatrattslig forpliktelse, 26, 88 Tillfallig byggnad, 27
Produktionskostnadsberékning, 195 Tomtmark, 59
Produktiv skogsmark, 67 Tomtvardetabell, 93, 103, 120
Pagaende markanvandning, 94 Tredimensionell fastighet, 22, 99
Reningsanlaggning, 46 Taktmark, 65, 84
Riktvardeangivelse, 115 Utnyttjandetid, 264
Riktvardekarta, 115 Vindkraftverk, 288
Riktvardekarta H, 118 Vardbyggnad, 43, 47
Rivningskostnad, 152 Vantetid, 240
Samfallighet, 94 Vardeomrade, 101
Saneringsbyggnad, 58, 81, 96 Varderingsenhet, 93
Servitut, 26 Varderingsmetod, 89
Servitutsbyggnad, 26 Varmecentral, 42, 46
Silobyggnad, 214 Akermark, 65
Skatteplikt, 71 Alder, 267, 290
Skogligt impediment, 68 Arligt uttag, 239
Skolbyggnad, 43, 50 Ateranskaffningskostnad, 196
Skraddarsydd byggnad, 28 Agoslag, 36
Sluten klass, 104 Qppen klass, 104
Smahus, 37 Overford byggnad, 27
Specialbyggnad, 42, 71 Overlétna fastighetsféremal, 27
Speciell byggratt, 157 Qvervégandeprincipen, 54,55, 72
Storlekskorrektion, 92, 105 Ovrig byggnad, 54
Stromfallsfastighet, 251 Ovrig mark, 68, 99

Sémjedelning, 77
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