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Skatteverkets foreskrifter SKVFS 2013:10
om forberedelsearbetet infor 2015 ars allméanna Fastighetstaxering
fastighetstaxering av smahusenheter; Utkom fran trycket

den 4 oktober 2013

beslutade den 30 september 2013.

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

Definitioner

18 | 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 tillhor-
ande forteckning ska galla inom respektive vardeomrade,

riktvardekarta S; riktvardekarta for smahus och tomtmark till sma-
hus ingéende i smahusenhet,

SV-tabell; tabell for berdkning av ett smahus relativa varde utifran
dess storlek och standard,

SO-tabell; tabell for aldersinverkan for smahus,

FV-tabell; tabell for vardeinverkan avseende vérdefaktorn fastig-
hetsrattsliga forhallanden och vardeordning,

FB-tabell; tabell 6ver beldgenhetsfaktorer for strandklasser,

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

tomtvérdetabell; tabell dver taxeringsvérden for normtomter enligt
35 b § fastighetstaxeringsférordningen (1993:1199) avseende dels
friliggande smahus, dels radhus,

normaltomt; en sddan tomt som anges i 1 kap. 3 § fastighetstaxe-
ringsforordningen,

vardeniva; sddan uppgift som enligt 7 kap. 3 8 fastighetstaxerings-
lagen erfordras inom varje vardeomrade for att bestimma riktvérde.

Ovriga begrepp som anvénds i denna foreskrift har samma innebord
som i fastighetstaxeringslagen.

Vardeomrade

28§ For en vardefaktor inom ett vardeomrade ska det anges pa
riktvardekartan om det forutsatts nagot annat &n genomsnittliga
forhallanden.
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38§ | ett vardeomrade far det inte ingd delomraden med sa skilda
vardenivaer att olika riktvardeangivelser kan anges for delomradena.

Riktvardekartor

4 8 Riktvardekarta for smahus och tomtmark till smahus vid sarskild
fastighetstaxering 2014 ska ligga till grund for indelningen i vardeom-
raden.

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

68 For varje vardeomrade for smahus ska anges en riktvardeangiv-
else. Riktvardeangivelsen ska avse en varderingsenhet bestdende av ett
normhus. For de tre klasserna av vérdefaktorn ”byggnadskategori” —
friliggande hus, kedjehus m.m. och radhus — ska riktvardeangivelse for
smahus innefatta uppgifter om dels vilken vardeniva (S-nivafaktor)
och dels vilken tabell for aldersinverkan (SO-tabell) som ska galla
inom varje vardeomrade.

78 Riktvardeangivelse for tomtmark ingdende i smahusenhet ska
anges for varje vardeomrade for tomtmark och avse en normaltomt.
For de tre klasserna av vérdefaktorn “typ av bebyggelse” — tomt-
mark for friliggande hus, for kedjehus m.m. samt for radhus — ska rikt-
vardeangivelse for 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,
- bel&genhetsfaktorer for belagenhetsklasserna 1, 2 och 3,
- VA-klass for normaltomten, och
- korrektionsbelopp i kr per VA-klass vid avvikelse fran
normaltomtens VVA-klass. Beloppet ska anges i hela 2 000-
tal kr.
Om véagledande fastighetsforsaljningar pa orten saknas ska normal-
tomtens riktvardeangivelse anges med ledning av tomtvérdetabell
enligt 1 kap. 35 b § fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199).

Underlag for riktvardeangivelser

88 | forsta hand ska kopeskillingar for representativa dverlatelser
under 2013 laggas till grund for nivabestamningen av 2013 ars



marknadsvardeniva. | andra hand ska representativa kopeskillingar
under 2012 anvandas och darefter representativa kdpeskillingar under
2011. Overlatelserna ska avse sméhusenheter som enligt bestam-
melserna i 1 A kap. fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199) har
granskats och tagits upp pa forteckningar Over representativa
overlatelser.

98 Av1AKkap38p. 7 fastighetstaxeringsférordningen (1993:1199)
framgar att bla. overlatelser med extremt forhallande mellan
kdpeskilling eller likvid och taxeringsvérde ska gallras bort. Med
extremt forhdllande ska héarvid avses att forhdllandet mellan
kopeskilling eller likvid och taxeringsvarde ligger utanfor intervallet
0,5-5,0.

10§ Om marknadsvardenivan avseende representativa overlatelser
av smahusenheter som skett under 2011 - 2013 har forandrats under
denna  period ska en  prisutvecklingsfaktor  bestdmmas.
Prisutvecklingsfaktorn ska bestimmas sa att kopeskillingarna mot-
svarar 2013 ars marknadsvardeniva.

Prisutvecklingsfaktorerna ska differentieras om prisutvecklingen
har varit vasentligt olika for skilda regioner eller for olika slags egen-
dom.

For viktning av dverlatelser gjorda under aren 2011 - 2013 ska, vid
berdkning av 2013 &rs marknadsvardeniva, foljande koefficienter
anvéndas:

- 2011; 0,6,
- 2012;0,8, 0ch
- 2013;1,0.

Provvardering

118 Provvarderingen ska goras med utgangspunkt fran de forslag
till riktvardekartor som Lantmateriet ska lamna enligt 16 § denna fore-
skrift.

Sédana representativa overlatelser som kvarstar efter granskning
och gallring i enlighet med 1 A kap. fastighetstaxeringsférordningen
(1993:1199) ska ligga till grund for provvérderingen. Dock ska kdp av
obebyggd tomtmark utvarderas sarskilt. Kop avseende fastigheter
bestdende av tre eller flera vérderingsenheter ska undantas fran
provvarderingen. Detsamma ska galla for fastigheter upplatna med
tomtratt om skillnaden i marknadsvdrde mellan dessa och 6vriga
smahusfastigheter &ar stérre an 10 procent. Vidare ska kop avseende
fastigheter som inte kan anses vara typiska for bestandet av fastigheter
i vardeomrédet inte heller tas med vid provvérderingen i de fall dessa
kop péverkar nivalaggningen. En analys av de tillimpade prisutveck-
lingsfaktorerna ska goras. Harvid ska taxeringsvardenivéer och sprid-
ning anges for 2011, 2012 och 2013. | dvrigt ska kontrollvérdering
enligt 13 — 14 §8 omfatta samtliga provvérderingsobjekt.
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D& ett antal vardeomraden tillsammans ska bilda ett provvarder-
ingsomrade, pa satt som forutsatts i 5 kap. 5a § fastighetstaxerings-
lagen (1979:1152) och i forarbetena, ska detta framga av en beskriv-
ning pa riktvirdekartan. Varje provvarderingsomradde ska ha ett
sérskilt nummer.

Dokumentation m.m.

12 8 Provvérderingen ska avslutas med en kvalitetssékring (kontroll-
vardering). Denna ska avse bebyggda smahusenheter, fordelade pa sex
olika grupper, a - f.

Med grupp a avses enheter med beldgenhetsfaktor storre dn 1,0.

Med grupp b avses enheter med friliggande hus, kedjehus och rad-
hus.

Med grupp ¢ avses enheter uppdelade pa fyra olika aldersgrupper

Med grupp d avses enheter uppdelade pa tre olika standardgrupper.

Med grupp e avses enheter uppdelade pa fyra olika storleksgrupper.

Med grupp f avses vardeomraden med en taxeringsvardeniva
(taxeringsvarde dividerat med kopeskilling, T/K) som Overstiger 0,8
och grundar sig pa minst fem Gverlatelser.

Vidare ska en analys av de tillampade prisutvecklingsfaktorerna
goras. Harvid ska taxeringsvardenivaer och spridning anges for 2011,
2012 och 2013.

138 Forteckningar 6ver de provvérderingsobjekt som legat till grund
for kvalitetssédkringen (kontrollvérderingen) ska bifogas redovisningen
av denna. Forteckningarna ska upprattas per kommun och innehalla:

- fastighetsbeteckning,

- Overlatelsedatum,

- kopeskilling, jamkad kopeskilling, prisutveck-
lingsfaktor, korrigerad kdpeskilling och koeffici-
ent for viktning av kopet,

- klassindelningsdata for varderingsenheterna,

- vdrden for vérderingsenheterna, delvdrden och
taxeringsvarden enligt foreslagna riktvardeangi-
velser och

- uppskattat taxeringsvéarde dividerat med korrige-
rad kopeskilling (T/K).

For varje vardeomrade eller grupp av vardeomraden ska dessutom
genomsnittligt T/K redovisas.

Om ett vardeomrade aven omfattar ett delomrade av en annan
kommun an den aktuella, en enklav, ska kop inom delomradet redo-
visas tillsammans med detta vardeomrade.

Férteckningar ska dven uppréttas och redovisas betraffande vilka
representativa Overlatelser som undantagits fran provvarderingen.
Skalet till att de har undantagits ska redovisas i forteckningarna i
enlighet med foljande koder.

UP1 Fastighet bestdende av tre eller flera varderingsenheter
UP2 Tomtrattsfastighet vars marknadsvarde beddms avvika



med mer an 10 procent fran likvardig fastighet med
aganderatt

UP3 Fastigheter vars egenskaper vasentligt avviker fran
bestandet av smahus i vardeomradet

148 Forteckning over gallrade Overlatelser 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  Transportkdp
EX Tvangsforvirv
X Vissa exekutiva forvarv
S Slaktkdp
IG  Annan intressegemenskap
LV Kop av egendom med lagt taxeringsvarde
LK Kop eller fastighetsreglering av egendom med lag képe-
skilling eller 1ag likvid
IA  Kop av ideell andel, om andelen understiger 50 %, savida
inte samtidigt forsalts andelar uppgaende till minst 50 %
AE  Kopeskillingen kan inte jamkas i den omfattning som
erfordras
TS  Overlatelser som ar sérskilt svéra att analysera
AP Overlatelser med extremt forhéllande mellan kopeskilling
och taxeringsvérde
ES Kop som inte huvudsakligen avser en och samma typ av
taxeringsenhet

Varderingsmetoder, klassindelning av vardefaktorer,
och vérdetabeller

15§ Lantmateriet ska till Skatteverket lamna preliminara forslag till
vérderingsmetoder, klassindelning av vérdefaktorer och vérdetabeller
for smahusenheter. Till grund for forslagen ska ligga det som anges i
1-15 8§ Skatteverkets foreskrifter (SKVFS 2011:4) om vérderingen av
smahusenheter vid 2012 och senare ars fastighetstaxeringar.
Om inte annat anges sérskilt ska Lantméteriets forslag lamnas till
Skatteverket vid foljande tidpunkter:
- forslag till andringar i fastighetstaxeringsférordningen
senast den 6 december 2013,
- forslag till SV-tabeller, SO-tabeller, FV-tabeller, tabell
6ver belédgenhetsfaktorer och tomtvéardetabellen senast den
6 december 2013,
- Ovriga forslag som berdr Skatteverkets foreskrifter och
allmanna rdd om taxeringen och vardesattningen senast
den 28 februari 2014.
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Tidplan

16 8 Lantmateriet ska senast den 20 februari 2014 till Skatteverket
lamna ett preliminart forslag till riktvardekartor for smahus och tomt-
mark till smahus (forsta ansatsen). Detta sker genom att tillgangliggora
uppgifterna i Lantmateriets provvarderingssystem.

178 Lantmateriet ska senast den 7 februari 2014 till Skatteverket
lamna ett preliminart forslag till prisutvecklingsfaktorer och senast den
28 februari 2014 l&mna slutligt forslag till prisutvecklingsfaktorer.

18 8§ Lantmateriet ska senast den 28 februari 2014 till Skatteverket
lamna preliminart forslag pé vérden till de tabeller som avses i
- 1Kkap. 6 § fastighetstaxeringsférordningen (SV-tabell, SO-
tabell S och FV-tabell S)
- 1 kap. 35a § fastighetstaxeringsférordningen (FB-tabell)
- 1 kap. 35b § fastighetstaxeringsforordningen (tomtvarde-
tabell)

198 Lantmateriet ska senast den 28 februari 2014 tillhandahalla
Skatteverket de vid denna tidpunkt kanda representativa Gverlatelser
av smahus och tomtmark som foreslds som provvirderingsobjekt
genom att tillgngliggéra dem i Lantmaéteriets provvérderingssystem.
Vid samma tidpunkt ska Lantmateriet &ven lamna en férteckning dver
de dverlatelser som inte har ansetts som representativa.

20 § Lantmateriet ska senast den 2 maj 2014 for varje sméahusenhet
lamna uppgift till Skatteverket om till vilket vardeomrade smahus och
tomtmark till smahus hor.

218 Lantmateriet ska senast den 20 maj 2014 till Skatteverket lamna
slutligt forslag pa varden till sddana tabeller som avses i 15 § denna
foreskrift.

228 Lantmateriet ska senast den 30 maj 2014 verkstélla de
andringar som Skatteverket bestdmmer betraffande de férslag som
Lantméteriet 1amnar enligt 16 §. Den 17 juni 2014 ska Lantméteriet
hérefter till Skatteverket redovisa riktvardeangivelser for varje vérde-
omrade samt vilka forutsittningar som ska galla for varje vérde-
omrade. Till redovisningen ska fogas dels resultatet av prov-
vérderingen vilken har verifierats genom kvalitetssékring (kontroll-
vardering) och dels redovisning av tillampade provvarderingsomraden
och berakningar som visar de genomsnittliga taxeringsvardenivaer
som forslaget leder till. Redovisningen av kvalitetssakringen ska
utforas och ske pa sétt som framgar av 11-13 §§ denna foreskrift.



Ovrigt

238 Infor den allmanna fastighetstaxeringen 2015 av smahusenheter
ska sadana referensgrupper som anges i 19 kap. 2 § fastig-
hetstaxeringslagen (1979:1152) bestd av tio av de fortroendevalda
ledaméterna i skattendmnden. | de fall antalet ledamdter i en
skattenamnd &r lagre 4n tio ska samtliga ledamoter ingd i
referensgruppen.

Dessa foreskrifter trader i kraft tvd veckor efter den dag da
foreskrifterna enligt uppgift pa dem utkom fran trycket i Skatteverkets
forfattningssamling och tillampas vid forberedelsearbetet infor 2015
ars allmanna fastighetstaxering av smahusenheter.

P& Skatteverkets vagnar
INGEMAR HANSSON

Tomas Algotsson
(Réttsavdelningen, enhet 3)
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