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Skatteverketsinformation SKV M
om vissa fragor rorande 2010 ar s fastighetstaxe- 2009:18

ring av hyreshus- och agarlagenhetsenheter

1 Inledning

En forenklad fastighetstaxering (FFT) av hyreshus- och agarlagen-
hetsenheter ska ske 2010 (FFT10). Foregaende allmanna fastighets-
taxering (AFT) av hyreshusenheter genomfdrdes 2007 (AFT07) medan
agarldgenhetsenheter taxeras for forsta gangen vid FFT10. Vid AFTO7
genomfdrdes &ven AFT av industri-, tékt-, elproduktions- och special-
enheter. Dessa taxeras inte vid FFT10 utan vid nasta allménna fastig-
hetstaxering 2013.

Reglerna om fastighetstaxering aterfinns i huvudsak i fastighetsaxe-
ringslagen (1979:1152), FTL och i fastighetstaxeringsforordningen
(1993:1199), FTF. Skatteverket har med st6d av 6 kap. 1 § FTF
meddelat foreskrifter om forberedel searbetet infor 2010 ars forenklade
fastighetstaxering av hyreshus, SKVFS 2008:8. Skatteverket har ocksa
med stod av 6 kap. 1 § FTF bedlutat foljande foreskrifter och alménna
rad.

-Skatteverkets foreskrifter, SKVFS 2009:18, om allménna taxe-
ringsregler vid forenklad och sérskild fastighetstaxering 2010,

-Skatteverkets foreskrifter, SKVFS 2009:16, om vérderingen av
hyreshus- och dgarldgenhetsenheter vid 2010 &rs och senare &rs fastig-
hetstaxeringar,

-Skatteverkets allmanna rad, SKV A 2009:18, om riktvarde-
angivelser och grunderna for taxeringen och véardesdttningen av
hyreshus- och &garl agenhetsenheter vid 2010 &rs och senare &rs fastig-
hetstaxeringar och

-Skatteverkets allmannarad, SKV A 2009:26, om allmé&nna grunder
for taxeringen och vardeséttningen vid 2010 och senare &rs fastighets-
taxeringar.

Vid den foregadende allménna fastighetstaxeringen av hyreshus-
enheter 2007 (AFT07) sammanstédllde Skatteverket bestdmmelserna
m.m. om taxeringen i Handledning for fastighetstaxering 2007 (SKV
312 utgdva 5). Denna handledning ska i tillampliga delar anvéndas
&ven vid 2010 — 2012 ars taxeringar.

Detta meddelande innehdller information om de andringar som
tillkommit sedan 2007.
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2 Andringar i fastighetstaxeringslagen

Fran och med 1 ma 2009 har lagregler inforts som gor det mojligt
att bilda agarlégenheter i form av agarldgenhetsfastigheter. Infér 2010
ars taxering har darfor inforts bestdmmelser i FTL om fagtighetstaxe-
ring av &garlagenheter.

Fran den 1 januari 2008 har vidare i FTL inforts bestdmmelser om
att det vid taxering av bostdder i hyreshus ska bestdmmas antal
bostads agenheter i hyreshusen. For att skapa underlag for den ar 2008
inforda fastighetsavgiften har Skatteverket i enlighet med 6vergangs-
bestdmmelser genomfért en sarskild uppgiftsinsamling avseende antal
bostadslagenheter per byggnadsenhet. Underlaget for fastighetsavgif-
ten kommer hérefter att bestdmmas vid varje ny taxering av bostéder
och darmed framga av beslut om fastighetstaxering av bostader i
hyreshus.

2.1 Agarlagenhet och tomtmark

| 2 kap. 2 8 FTL har &garldgenhet inforts som en sérskild byggnads-
typ, dvs. en byggnad som hor till en tredimensionell fastighet och som
& inréttad till bostad & en enda familj. Med tredimensionell fastighet
avses en fastighet som i sin helhet & avgransad bade horisontellt och
vertikalt.

Av 2 kap. 4 § FTL framgdr att &en mark som upptas av
agarlagenhet skaindelas som tomtmark.

2.2 Agarlagenhetsenhet

Enligt 4 kap. 5 8 FTL &r en garlégenhetsenhet en typ av taxerings-
enhet. Taxeringsenheten utgors av agarlagenheten och tomtmarken fér
en sadan byggnad.

Pa samma sétt som galler for smahusenheter ska marksamfallighet
eler anléggningssamféllighet inte utgdra taxeringsenhet trots att den
forvaltas av en juridisk person om fastigheten eller fastigheterna, som
har del i samfélligheten, uteslutande eller s gott som uteslutande &
agarlagenhetsfastigheter (4 kap. 10 § FTL).

2.3 Vardering av &garlagenhetsenhet

Vid fastighetstaxering ska &garlégenhet och tomtmark for denna
vérderas pa samma sitt som hyreshusenhet (9 kap. 1 § respektive 12
kap. 4 8§ FTL). Det innebér att &garlégenhetsenheterna kommer att
redovisas med vardefaktorer etc. pd samma sitt som  hyreshusenheter-
na. Vid beskattning behandlas dock agarlagenheter pa samma sitt som
smahusenheter.

3 Skatteverketsforeskrifter, SKVFS
2009:16
| foljande avsnitt kommenteras 1, 3 och 7 88 i féreskriften.



31 Tomtmark, matning av byggratt m.m.

Vardefaktorn  "storlek” for tomtmark for hyreshus och
agarlégenheter anges i kvadratmeter bruttoarea ovan mark. | 1 §
hanvisas till att bruttoarean ska métas enligt Svensk Standard (SS)
21054:2009. Denna standard har trétt i kraft efter det att
forberedel searbetet utforts och ersatt den tidigare géllande standarden
SS 02 10 53. De skillnader som uppkommit betréffande métning av
bruttoarea & s3 sma att de inte paverkar resultatet av forberedelse-
arbetet. Skillnaderna kommenterasi avsnitt 4.3.

32 Hyra, bostader i hyreshus och agarlagenheter

Enligt 3 § forsta stycket ska vérdefaktorn "hyra’ for bostéder
normalt grundas p& 2008 &rs genomsnittliga bruksvardehyra® i varde-
omradet. Till grund for bestdmning av denna bruksvérdehyra har
darfor gjorts en omfattande kartlaggning av hyresnivaer for bostader.
Kartlaggningen har resulterat i att Skatteverket i allménna rad beslutat
rekommenderade genomsnittshyror for bostéder for samtliga vardeom-
raden i landet. Kartlaggningen har utforts som en uppgiftsinsamlig
fran bostadsforetag. | huvudsak har Skatteverket vant sig till allmén-
nyttiga bostadsforetag som representerar de hyresledande och domine-
rande foretagen i respektive ort.

De rekommenderade genomsnittshyrorna har anvants vid den prov-
och kontrollvérdering och vid de marknadsvardebeddmningar som
foregar faststdllelsen av de riktvardeangivelser som ska tillampas for
varje vardeomrdde. Resultatet visade att rekommenderade genom-
snittshyror har sidan kvalitet att de kan laggas till grund for
klassificeringen av vérdefaktorn "hyra’ foér bostader vid taxeringen.
Forfarandet medfor att Skatteverket underléttar uppgiftsamnandet for
fastighetsdgarna genom att fortrycka hyra fér bostéder, vilket i sin tur
medfor att dven uppgift om byggnadsvarde for bostader fortrycks pa
de deklarationsblanketter som sands ut.

Av 3 § andra stycket framgar vad bruksvardehyran ska motsvara
Med bruksvérdehyra avses almént en lagenhets hyresvérde med
hansyn till den beskaffenhet och de férmaner samt Gvriga faktorer som
lagenheten kan anses ha frén hyresgastens synpunkt, i forhallande till
likvardiga lagenheter pa orten. Med beskaffenhet menas bl.a. 1agenhe-
tens storlek, modernitetsgrad, planlésning och lage i huset,
reparationsstandard och ljudisolering. Hiss, tvéttstuga, sarskilda
forvaringsutrymmen, god fastighetsservice, lekplats och garage &r
né&gra av de nyttigheter som utgor |agenhetens forméner. Med Gvriga
faktorer brukar avses husets almanna lége, miljon, avstand till
kommunikationer och liknande.

Enligt 7 § ska varderingen grundas pa den faktiska bruksvardehyran
under 2008 for véarderingsenheten om den genomsnittliga bruksvérde-
hyran i vardeomrédet avviker fran denna faktiska hyra med mer &n

! Bruksvérdehyra benamns ocksd bruksvardeshyra.
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20 %. Verkan av denna bestdmmel se kan beskrivas ndgot med f6ljande
exempel.

-Byggnadsenhet med stor/liten genomsnittlig l1&genhetsarea

Normalt & bruksvérdehyran per kvadratmeter boarea ndgot lagre
respektive hogre for lagenheter som ar storre respektive mindre an
normalstora lagenheter. Avvikelsen torde endast i undantagsfall vara
SA stor att tillampning av 7 § aktualiseras. Darfor kan det forutséttas att
varderingen regelméassigt kommer att grundas p& rekommenderad
genomsnittlig bruksvardehyra i vardeomrédet, vilket forvantas ge ett
lika korrekt varderingsresultatet som vid tidigare taxeringar. Slutsatsen
kan forklaras med att drifts- och underhdllskostnaderna per kvadrat-
meter for stora/sma lagenheter & lagre/hdgre an for normalstora
lagenheter och att darfor driftnettot for fastigheten inte paverkas i
ndgon pataglig omfattning. Vid den vérdering som sker vid
fastighetstaxeringen betraktas drifts- och underhdlskostnaderna som
en "konstant” som ingdr i berdkningen av rekommenderad H-nivé
faktor.?

-Bostader i aldreboenden

Skatteverket har i skrivelse 2008-01-08, dnr 131 772476-07/111,
behandlat fragan om bruksvardehyra for ddreboende. Har pétalas att
den faktiska hyran kan Overstiga bruksvérdehyran fér "vanliga
lagenheter”. N&r detta & fallet kan det vara kombinerat med vasentligt
hogre drifts- och underhallskostnader jamfort med vad som forutsatts i
de riktvardeangivel ser som tillampas vid varderingen. | sdana fall bor
vérderingen normalt grundas pa& rekommenderad bruksvérdehyra i
vardeomrédet. | de fall det beraknade driftnettot kraftigt avviker fran
det driftnetto som forutsatts vid provvarderingen bor i stéllet justering
for saregna forhdllanden beslutas enligt 7 kap. 5 § FTL.
Justeringsbeloppets storlek beraknas da till skillnaden mellan faktisk
drift- och underhallskostnad och den kostnad som angetts i
marknadsvardebeddmningen.

- Sudentbostader

For studentbostader kan rekommenderad genomsnittshyra avvika med
mer dn 20 % fran faktisk hyra. Skatteverket har i skrivelse 2006-10-11,
dnr 131 571388-06/111, angett att vid bestdmning av vérdefaktorn
"hyra’, enligt 9 kap. 3 8 FTL bdr normalt rekommenderad genom-
snittshyra anvéndas om faktisk arshyra vasentligt avviker frén
bruksvardehyra och detta beror pd hoga driftss och underhdlls-
kostnader.

-Bostader i orter med |4g efterfragan
| orter med 1&g efterfragan pa bostader kan det forekomma att bostader
hyrs ut till hyror som understiger bruksvardehyra. Om rekommenderad

2 H-niv&faktorn anger vérdenivén som det tal hyran ska multipliceras med vid
berékning av byggnadsenheternas vérde.



genomsnittshyra avviker med mindre dn 20 % fran den utgaende hyran
ska varderingen grundas pa genomsnittshyran. Detsamma géller dven
om den faktiskt utgéende hyran avviker med mer &n 20 % frén genom-
snittshyran men dar bedémd bruksvérdehyraligger inom intervallet +/-
20 % av genomsnittshyran.

4 Skatteverkets allmannarad, SKV A
2009:18

| foljande avsnitt kommenteras de allmanna réden vad avser
beslutet om riktvardeangivel ser och avsnitt 2.3 och 3.1.

41 Riktvéardeangivelser

Tilldmpningen av de riktvérdeangivelser som har faststélts for
bostader och lokaler for varje vardeomréde ska resultera i taxerings-
vérden for taxeringsenheterna som motsvarar 75 % av marknadsvérdet
i 2008 ars prisniva. Varderingen grundas vidare pa klassificering av de
véardefaktorer som angesi 12 kap. 4 § FTL respektive 9 kap. 3 8 FTL
for tomtmark respektive byggnad. Finns andra vérdefaktorer som
patagligt inverkar pd marknadsvardet och dessa inte & allmant
forekommande i vardeomradet ska ett med ledning av riktvarden
bestémt varde justeras i enlighet med vad som angesi 7 kap. 5 § FTL.
Samma riktvardeangivelser som anges for vardering av  hyreshus ska
tilldmpas &ven vid vérdering av &garlégenheter. Riktvardeangivelserna
gdller aven for de sarskilda fastighetstaxeringarna éren 2011 och 2012.

4.2 Hyra avseende lokaler

Rekommenderade genomsnittshyror for lokaler & angivna i mark-
nadsméssig hyresniva 2008. Med lokaler avses har kontorslokaler. For
vissa vardeomréden finns dessutom beslutade rekommenderade
genomsnittshyror for butiker. Den tabell som lagtsin i avsnitt 2.3 dver
relativ hyra fér andra lokaltyper n kontor i procent av genomsnitts-
hyran for kontorslokaler kan anvandas om underlag for bedémning av
lokalhyrainte finns tillgéngligt fér angivna lokaltyper.

Det far dven understrykas att hyresnivaerna for dessa ” avvikande’
lokaler kan variera starkt med avseende pa fastighetens l3ge i omrédet,
med avseende p& kommersiellt lage och tillganglighet m.m. samt
beroende pa lokalernas standard och tillganglighet i huset. Det anges
att hyresnivan bor bedomas i procent av genomsnittshyran for kontors-
lokaler. Om det finns en utgdende marknadsméssig hyra for kontors-
lokaler i samma byggnad kan det vara lampligt att bedéma hyran med
utgangspunkt i hyran for kontorslokalerna.
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4.3 Vardefaktorn storlek for tomtmark

| 1 § andra stycket i foreskriften SKVFS 2009:16 anges att bygg-
rétten ska avse bruttoarean och att denna méts enligt Svensk Standard
(SS) 21054:2009. Denna ersétter den tidigare standarden SS 02 10 53
som géllde vid genomférandet av forberedelsearbetet. En skillnad &r
att ataner inte langre inréknas i byggnadsytan om de inte &r
underbyggda. Vidare ska boyta i sluttningsvaning (suterrdng) numera
beraknas pa samma sétt som galler for smahus, dvs. endast boytainom
6 meter fran g motfylld yttervagg medraknas. Dessa andringar kan
undantagsvis komma att paverka bruttoareans storlek for hyreshus.



