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Skatteverkets foreskrifter SKVFS 2019:9
om forberedelsearbetet infor 2021 ars allmanna Fastighetstaxering
fastighetstaxering av smahusenheter; Utkom frén trycket

den 27 september 2019
beslutade den 23 september 2019.

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

Definitioner

18 I denna foreskrift avses med

riktvardekarta: en karta (kartbild) pa vilken granserna mellan
vardeomraden for en eller flera typer av varderingsenheter har angetts
samt de riktvardeangivelser och de forutsattningar som enligt till-
horande forteckning ska gélla inom respektive vardeomrade,

riktvardekarta S: riktvardekarta for smahus och tomtmark till smahus
ingdende i smahusenhet,

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

SO-tabell S: tabell for aldersinverkan for smahus enligt 1 kap. 6 §
fastighetstaxeringsforordningen,

FV-tabell S: tabell for vardeinverkan avseende vérdefaktorerna
fastighetsrattsliga forhallanden och vérdeordning enligt 1 kap. 6 §
fastighetstaxeringsforordningen,

FB-tabell: tabell dver beldgenhetsfaktorer for narhet till strand enligt
1 kap. 35 a § fastighetstaxeringsférordningen,

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

tomtvardetabell: tabell dver taxeringsvarden fér normtomter enligt
1kap. 35 b § fastighetstaxeringsforordningen avseende friliggande
smahus och radhus,

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

vardeniva: sddan uppgift som enligt 7 kap. 3 § fastighetstaxerings-
lagen behdvs inom varje vardeomrade for att bestamma riktvarde.

Ovriga begrepp som anvénds i denna foreskrift har samma innebérd
som i fastighetstaxeringslagen.
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Vardeomrade

28 Om det for en vardefaktor inom ett vardeomrade forutsatts nagot
annat an genomsnittliga forhéllanden ska det anges pa riktvardekartan.

38§ | ett vardeomrade far det inte ingd delomraden med sa skilda
vardenivaer att olika riktvardeangivelser kan anges for delomradena.

Riktvardekartor

4 § Riktvardekarta for smahus och tomtmark till smahus vid sarskild
fastighetstaxering 2020 ska ligga till grund for indelningen i vérde-
omraden.

58 Avriktvardekarta S ska framga Skatteverkets beslut avseende
— indelningen i vardeomraden for smahus och tomtmark till
smahus,
— riktvardeangivelserna och de forutsattningar som géller for
berdkning av riktvéarden for smahus, och
— riktvardeangivelserna och de forutsattningar som géller for
berakning av riktvarden fér tomtmark.
Ett vardeomrade fér smahus och tomtmark till smahus far inte om-
fatta mer &n ett 1an eller del av ett 1an. Normalt ska ett vardeomrade inte
omfatta mer &n en kommun.

68 Riktvardeangivelse for smahus ska anges for varje vardeomrade
och avse en varderingsenhet bestdende av ett normhus med normal
storlek och standard. Med normal storlek avses en vérdeyta pa 125 kvm
och med normal standard avses 31 standardpoéng.

For de tre klasserna av vardefaktorn byggnadskategori — friliggande
smahus, kedjehus m.m. eller radhus — ska riktvardeangivelser for
smahus innefatta uppgifter om dels vilken vérdeniva (S-nivafaktor) och
dels vilken tabell for aldersinverkan (SO-tabell S) som ska gélla inom
varje viardeomrade.

78 Riktvardeangivelse for tomtmark ingédende i sméhusenhet ska
anges for varje vardeomrade och avse en normaltomt.
For de tre klasserna av vardefaktorn typ av bebyggelse — tomtmark

for friliggande hus, kedjehus m.m. eller radhus - ska
riktvardeangivelsen fér tomtmark inom ett vardeomrade innehalla
uppgift om

— normaltomtens storlek i kvadratmeter,

— normaltomtens vérde i kronor,

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

— beldgenhetsfaktor for beldgenhetsklasserna 1, 2 och 3,

— VA-klass for normaltomten, och

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



Om vagledande fastighetsforsaljningar pa orten saknas ska normal-
tomtens riktvardeangivelse anges med ledning av tomtvardetabell enligt
1 kap. 35 b § fastighetstaxeringsférordningen (1993:1199).

Underlag for riktvardeangivelser

8 8 Forslag till riktvardeangivelser respektive forslag till vilka forut-
séttningar som ska gélla for riktvardekarta S ska uppréttas med ut-
gangspunkt fran kopeskillingar for representativa Gverlatelser under
aren 2017-2019. | forsta hand ska kopeskillingar for representativa
overlatelser under 2019 laggas till grund for nivabestamningen av 2019
ars marknadsvardesnivd. | andra hand ska kopeskillingar for
representativa Overlatelser under 2018 anvindas och darefter kope-
skillingar for representativa dverlatelser under 2017.

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

98 Om marknadsvardesnivan avseende representativa verlatelser av
smahusenheter som skett under aren 2017-2019 har forandrats under
dessa ar ska en prisutvecklingsfaktor bestdmmas. Prisut-
vecklingsfaktorn ska bestammas sa att kopeskillingarna korrigeras till
2019 ars marknadsvardeniva.

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

10 § Vid viktning av kopeskilling pa de Gverlatelser som &r gjorda
under aren 2017-2019 ska, vid berdkning av 2019 ars marknadsvarde-
niva, foljande koefficienter anvandas:

— &r2017:0,6

- &r2018:0,8

— &r2019: 1,0.

Viktning ska ske efter det att kdpeskillingen korrigerats med

prisutvecklingsfaktorn.

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

Provvardering

12 § Under forberedelsearbetet gors provvérdering for att kontrollera
vilken taxeringsvardesniva som kommer att uppnas vid tillampning av
foreslagna indelningar i vardeomraden och riktvardeangivelser. De
forutsattningar som anges pa riktvardekarta S ska leda fram till
taxeringsvérden som motsvarar 75 procent av marknadsvardenivan for
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smahusenhet. Provvarderingen ska gdéras med utgangspunkt fran de
forslag till riktvardekartor som Lantmateriet ska 1dmna enligt 22 8.

13 § Sadana representativa overlatelser som kvarstar efter granskning
och gallring i enlighet med 1 A kap. fastighetstaxeringsférordningen
(1993:1199) ska ligga till grund for provvarderingen. Kép av obebyggd
tomtmark ska utvarderas sarskilt. Kop avseende fastigheter bestdende
av tre eller flera varderingsenheter ska undantas fran provvérderingen.
Detsamma ska gélla for fastigheter upplatna med tomtratt om skillnaden
i marknadsvarde mellan dessa och dvriga smahusfastigheter ar storre dn
tio procent. Vidare ska koép avseende fastigheter vars egenskaper
vasentligt avviker fran bestandet av fastigheter i vardeomradet inte tas
med i provvarderingen i de fall kopen paverkar nivalaggningen. En
analys av de tillampade prisutvecklingsfaktorerna ska goras. Aven
taxeringsvardenivaer och standardavvikelse ska anges for aren 2017,
2018 och 2019. | dvrigt ska kontrollvardering enligt 15 och 16 88
omfatta samtliga provvarderingsobjekt.

14 § Nar ett antal vardeomraden tillsammans ska bilda ett provvarde-
ringsomrade, pa satt som forutsatts i 5 kap. 5 a § fastighetstaxerings-
lagen (1979:1152), ska detta framgd av en beskrivning pa
riktvardekartan. Varje provvarderingsomrade ska ha ett sarskilt
nummer.

Kontrollvardering

15 8 Provvérderingen ska avslutas med en kontrollvardering
(kvalitetssakring). Kontrollvarderingen ska avse bebyggda smahus-
enheter fordelade pa sex olika grupper, a—f, och dar
— grupp a avser enheter med belédgenhetsfaktor stérre an 1,0,
— grupp b avser enheter med friliggande hus, kedjehus och
radhus,
— grupp c avser enheter uppdelade pa fyra olika aldersgrupper,
— grupp d avser enheter uppdelade pa tre olika standardgrupper,
— grupp e avser enheter uppdelade pa fyra olika storleksgrupper,
och
— grupp f avser virdeomraden med en taxeringsvardeniva
(taxeringsvarde dividerat med kopeskilling, T/K) som overstiger 0,8
och grundar sig p& minst fem 6verlatelser.

16 § Forteckningar Gver de provvérderingsobjekt (representativa
dverlatelser) som legat till grund for prov- och kontrollvarderingen ska
bifogas redovisningen av kontrollvérderingen. Forteckningarna ska
upprattas per kommun och innehalla

— fastighetsbeteckning,

— Overlatelsedatum,

— kopeskilling, jamkad kopeskilling, prisutvecklingsfaktor, kor-

rigerad kdpeskilling, koefficient for viktning av kdpet,
— klassindelningsdata for véarderingsenheterna,



— varden for varderingsenheterna, delvarden och taxeringsvarden
enligt foreslagna riktvardeangivelser, och
— uppskattat taxeringsvarde dividerat med korrigerad kope-
skilling (T/K).
For varje vardeomrade eller grupp av vardeomraden ska dessutom
genomsnittligt T/K redovisas.
Om ett vardeomrade omfattar ett delomrade av en annan kommun &n
den aktuella, en enklav, ska kop inom delomradet redovisas tillsammans
med detta vardeomrade.

17 § For representativa overlatelser som undantagits provvarderingen
ska forteckningar uppréttas och redovisas. Skalet till att de har
undantagits ska redovisas i forteckningarna i enlighet med féljande
koder:

UP 1 | Fastighet bestaende av tre eller flera varderingsenheter

UP 2 | Tomtrattsfastighet vars marknadsvérde bedéms avvika med
mer an tio procent fran likvardig fastighet med aganderatt
UP 3 | Fastighet vars egenskaper vasentligt avviker fran bestandet
med sméhus i vardeomradet

18 § Forteckning over gallrade Gverlatelser ska upprattas per kommun
och av denna ska framga till vilket vardeomrade varje smahusenhet hor.
Grunderna for bortgallring ska anges i varje enskilt fall utifran foljande
gallringskoder:

TR | Transportkop

EX | Tvangsforvarv

X Vissa exekutiva forvérv

S Slaktkop

IG | Annan intressegemenskap

LV | Kop av egendom med Iagt taxeringsvarde

LK | Kop eller fastighetsreglering av egendom med lag
kopeskilling eller 1ag likvid
IA | Kopav ideell andel, om andelen understiger 50 procent, savida
inte samtidigt forsalts andelar uppgaende till minst 50 procent
AE | Kopeskillingen kan inte jdmkas i den omfattning som behovs
TS | Overlatelser som &r sarskilt svara att analysera
AP | Overlatelser med extremt férhallande mellan képeskilling och
taxeringsvarde
ES | Kop som inte huvudsakligen avser en och samma typ av
taxeringsenhet

Varderingsmetoder, klassindelning av vardefaktorer
och véardetabeller

19 § Lantmateriet ska pad det satt Skatteverket bestammer till
Skatteverket ld&mna prelimindra forslag till varderingsmetoder,
klassindelning av vérdefaktorer och vardetabeller. Till grund for
forslagen ska ligga det som anges i 1-15 §§ Skatteverkets foreskrifter
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(SKVFS 2017:6) om varderingen av smahusenheter vid 2018 ars och
senare ars fastighetstaxeringar. Om Skatteverket finner skal att
Overvéga &ndringar i varderingsmetodiken ska Lantmateriet d&ven l[&mna
forslag i denna del.
Om inte annat anges sérskilt ska Lantmateriet lamna forslag till
Skatteverket vid foljande tidpunkter.
— Forslag till &ndringar i fastighetstaxeringsforordningen
(1993:1199) senast den 6 december 2019.
— Forslag till SV-tabell, SO-tabell S, FV-tabell S, FB-tabell och
tomtvérdetabell senast den 6 december 2019.
— Forslag som kan paverka innehallet i Skatteverkets foreskrifter
och allmanna rad om taxeringen och vérdesattningen senast den 31
januari 2020.

Tidplan

20 § Lantmateriet ska pa det satt Skatteverket bestimmer senast den
6 december 2019 sakerstélla former och format for leveranser enligt 26—
28 88,

21 § Lantmateriet ska senast den 7 februari 2020 till Skatteverket
Idmna ett preliminart forslag till prisutvecklingsfaktorer och senast den
25 februari 2020 1amna ett slutligt forslag till prisutvecklingsfaktorer.

22 § Lantmateriet ska senast den 25 februari 2020 till Skatteverket
lamna ett preliminart forslag till riktvardekartor for smahus och
tomtmark till sméhus (forsta ansatsen). Detta sker genom att
tillgangliggora uppgifterna i Lantmateriets provvarderingssystem.

23 § Lantmateriet ska senast den 25 februari 2020 till Skatteverket
lamna preliminart forslag pa varden till SV-tabell, SO-tabell S, FV-
tabell S, FB-tabell och tomtvardetabell.

24 § Lantmateriet ska senast den 25 februari 2020 tillhandahélla
Skatteverket de vid denna tidpunkt kdnda representativa dverlatelser av
smahus och tomtmark som fareslas som provvarderingsobjekt genom
att tillgéngliggéra dem i Lantmateriets provvarderingssystem. Samma
datum ska Lantmaéteriet dven lamna en forteckning dver de Gverlatelser
som inte har ansetts som representativa.

25 § Lantmateriet ska senast den 30 april 2020 till Skatteverket lamna
uppgift for varje smahusenhet, om till vilket vardeomrade smahus och
tomtmark till smahus hor.

26 § Lantmateriet ska senast den 30 april 2020 till Skatteverket lamna
slutligt forslag pa vérden till sddana tabeller som avses i 23 8.

27 § Lantmateriet ska senast den 29 maj 2020 verkstélla de &ndringar
som Skatteverket bestdmmer betréffande de forslag som Lantmateriet
ska ldmna enligt 22 8.



28 § Lantmateriet ska senast den 12 juni 2020 till Skatteverket lamna
resultatet av forberedelsearbetet enligt de former och format som har
bestamts enligt 20 8.

Riktvérdeangivelser ska redovisas for varje vardeomrade samt vilka
forutsattningar som ska galla for varje vardeomrade. Till redovisningen
ska fogas dels resultatet av provvarderingen vilken har verifierats
genom kontrollvardering (kvalitetssékring), dels redovisning av
tillampade provvarderingsomraden och berdkningar som visar de
genomsnittliga taxeringsvardesnivaer som forslaget leder till.
Redovisningen av kontrollvarderingen ska utforas och ske pa satt som
framgar av 12-18 88.

Dessa foreskrifter trader i kraft den 1 oktober 2019 och tilldmpas vid
forberedelsearbetet infor 2021 ars allmanna fastighetstaxering av
smahusenheter.

P& Skatteverkets vagnar

KATRIN WESTLING PALM
Patricia Schémer
(Réttsavdelningen, rattsenhet 2)
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