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Skatteverkets foreskrifter SKVFS 2014:12
om forberedelsearbetet infor 2016 ars forenklade Fastighetstaxering
fastighetstaxering av hyreshusenheter och Utkom frén trycket
é'lgarlégenheter; den 3 oktober 2014

beslutade den 29 september 2014.

Skatteverket foreskriver med stod av 3 kap. 3 § och 6 kap. 1 8
fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199) samt 19 kap. 1 §
fastighetstaxeringslagen (1979:1152) féljande.

Definitioner

18 I denna foreskrift avses med

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

riktvardekarta H: riktvardekarta for hyreshus, agarldgenheter och
tomtmark till hyreshus och dgarlédgenheter,

HK-tabell: tabell &ver kapitaliseringsfaktorer utvisande varde-
relationer mellan byggnader som tillhor olika &ldersklasser men med
samma hyra,

tomtvardetabell: tabell éver markvérden i kronor per kvadratmeter
byggratt for bostader och lokaler i enlighet med 1 kap. 37 § andra
stycket fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199),

typkod: benamning pé taxeringsenhet beroende pa inrattande, till
exempel hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler,

vardeniva: sadan uppgift som enligt 7 kap. 3 § fastighetstaxerings-
lagen (1979:1152) erfordras inom varje vardeomrade for att bestamma
riktvarde.

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

Vardeomrade

28 For en vardefaktor inom ett viardeomrade ska det anges pa
riktvardekartan om det forutsitts nagot annat &n genomsnittliga
forhéllanden.

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

4 8 Riktvardekarta for hyreshus, dgarldgenheter och tomtmark for
hyreshus och &garldgenheter vid sdrskild fastighetstaxering 2015 ska
ligga till grund for indelningen i vardeomraden.

58 Av riktvardekarta H ska framga Skatteverkets beslut avseende

— indelningen i vardeomraden for hyreshus och &garlagenheter
samt tomtmark till dessa byggnader,

— riktvardeangivelser och de forutsattningar som galler for berak-
ning av riktvarden for hyreshus och &garlagenheter, och

— riktvardeangivelser och de forutsattningar som galler for berak-
ning av riktvarden for tomtmark till hyreshus och &garlagenheter.

Ett vardeomrade for hyreshus och tomtmark till hyreshus samt
agarlagenheter och tomtmark till dessa byggnader far omfatta hogst en
kommun. Ett vardeomrade for hyreshus och dgarlagenheter far bara
omfatta ett vardeomrdde for tomtmark for hyreshus och
agarlégenheter.

Riktvardekarta H ska upprattas for varje lan.

Riktvardekartan for hyreshus, bostdder och tomtmark till dessa ska
galla aven for dgarldgenheter och tomtmark till dessa.

Underlag for riktvardeangivelser

6 8 Forslag till riktvardeangivelser och andra bestdmmelser samt
fortydliganden pa riktvéardekarta H ska bestimmas med utgangspunkt
fran kopeskillingar och likvider for representativa 6verlatelser under
aren 2012-2014 av hela eller delar av hyreshusenheter, som tagits in i
Skatteverkets ortsprisregister. Dessa kopeskillingar och likvider for
representativa Gverlatelser (provvarderingsobjekt) ska ligga till grund
for provvirderingarna. Overlatelserna ska avse hyreshusenheter som
enligt bestdmmelserna i 1 A kap. fastighetstaxeringsférordningen
(1993:1199) har granskats och tagits upp pa forteckningar Gver
representativa overlatelser.

7§ Om marknadsvardenivan avseende representativa Gverlatelser av
hyreshusenheter som skett under 2012-2014 har fordndrats under
denna period ska en prisutvecklingsfaktor bestdmmas. Prisutvecklings-
faktorn ska bestimmas s att kopeskillingarna motsvarar 2014 ars
marknadsvérdeniva. Prisutvecklingsfaktorerna ska differentieras om
prisutvecklingen har varit véasentligt olika for skilda regioner eller for
olika slags egendom. Resultatet ska redovisas i form av prisutveck-
lingsfaktorer for prisutvecklingsomraden.

88 Vid viktning av kopeskilling pa de Gverlatelser som ar gjorda
under aren 2012-2014 ska, vid berdkning av 2014 ars marknads-
vardeniva, foljande koefficienter anvandas:

— ar2012:0,6

- ar2013:0,8

— ar2014:1,0.



Viktning ska ske efter det att kdpeskillingen korrigerats med
prisutvecklingsfaktorn.

Provvardering

98 Under forberedelsearbetet ska provvérdering ske for att
kontrollera vilken taxeringsvardenivd som kommer att uppnas vid
tillampning av foreslagna indelningar i vardeomraden och riktvéardean-
givelser. Harvid ska de forutsattningar som anges pa riktvardekarta H
leda fram till taxeringsvarden som motsvarar 75 procent av marknads-
vardenivan for hyreshusenhet. Provvérderingen ska goras med ut-
gangspunkt fran de forslag till riktvardekartor som Lantmateriet ska
l[&mna enligt 18 8.

Sadana representativa Gverlatelser som kvarstar efter granskning
och gallring i enlighet med 1 A kap. fastighetstaxeringsférordningen
(1993:1199) ska ligga till grund for provvarderingen. Dock ska kop av
obebyggd tomtmark utvérderas sarskilt. Kép av fastigheter upplatna
med tomtratt ska undantas frn provvarderingen om skillnaden i
marknadsvarde mot Ovriga hyreshusfastigheter upplatna med
&ganderdtt &r storre &n 10 procent. Vidare ska kop avseende fastigheter
som inte kan anses vara typiska for bestandet av fastigheter i
véardeomrédet inte heller tas med vid provvarderingen i de fall dessa
kop paverkar nivalaggningen. En analys av de tillampade
prisutvecklingsfaktorerna ska goras. Harvid ska taxeringsvardenivaer
och spridning anges for 2012, 2013 och 2014. | 6évrigt ska kontroll-
vérdering enligt 10-13 8§ omfatta samtliga provvarderingsobjekt.

Dé ett antal vardeomraden tillsammans ska bilda ett provvarde-
ringsomrade, pa satt som forutsatts i 5 kap. 5 a § fastighetstaxe-
ringslagen (1979:1152) och i forarbetena, ska detta framgad av en
beskrivning pa riktvardekartan. Varje provvarderingsomrade ska ha ett
sérskilt nummer.

Kontrollvardering: dokumentation m.m.

10 § Provvérderingen ska avslutas med en kvalitetssékring (kontroll-
vardering). Vid denna ska de genomsnittliga taxeringsvardenivaer som
riktvardekarta H leder till berédknas for olika grupper av hyreshus-
enheter. Berdkningarna ska avse taxeringsenheter eller delar darav som
overlatits genom kop och avse ett eller flera vardeomraden. Sprid-
ningen kring de beraknade taxeringsvardenivaerna ska redovisas.

For hyreshusenheter ska sammanstallningar av provvarderingen
goras for varje vardeomrdde eller ett eller flera provvarderings-
omraden for

A. hyreshus med enbart eller huvudsakligen lokaler, typkod 325

med en sammanlagd &rshyra
— som ar mindre &n 500 000 kr i 2014 &rs hyresniva
— som uppgar till minst 500 000 kr i 2014 &rs hyresniva,

B. hyreshus med enbart eller huvudsakligen bostéder, typkod 320

med en sammanlagd arshyra
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— som uppgar till 200 000 kr men understiger 700 000 Kr i
2014 ars hyresniva

— som uppgar till minst 700 000 kr i 2014 ars hyresniva, och

C. ovriga hyreshus med bostader och lokaler utan att ndgon
lokaltyp ar den huvudsakliga, typkod 321. Med huvudsakligen
avses att vardet av ifrdgavarande lokaltyp (inklusive
markvérdet for denna) ska uppgd till minst 75 procent av
taxeringsenhetens vérde.

For hyreshusenheter ska vardeomraden med en genomsnittlig
taxeringsvardeniva (T/K) som ar hogre 4n 0,8 och som grundar sig pa
minst fem representativa dverlatelser redovisas.

I var och en av de olika grupperna for kontrollvéardering ska vid
sammanlaggning av véardeomraden till ett provvérderingsomrade
endast ingd vardeomrdden med samma eller nirliggande
riktvardeangivelser och med liknande marknadsforutsattningar i
dvrigt.

11 8 En berakning enligt 10 § for ett vardeomrade eller grupp av
vardeomraden ska som regel omfatta de representativa Gverlatelser
som finns att tillgd. Om samtliga representativa Gverlatelser inte tas
med, ska i forsta hand de aldre dverlatelserna utga.

12 § Inom varje virdeomrade for hyreshus och &garlagenheter ska
berdkningen enligt 10 § kompletteras med en avkastningsbaserad
marknadsvardebedémning. De beréknade riktvardena ska jamforas
med marknadsvérdena som berdknas enligt en direktavkastningsmetod
som baseras pa en evighetskapitalisering av ett driftnetto fran nivaaret.
Med driftnetto avses hadr hyresintdkter med avdrag for drift- och
underhallskostnader inklusive fastighetsskatt och fastighetsavgift samt
langsiktig hyresvakans. Direktavkastning och ovriga ingadende para-
metrar i marknadsvéardebedémningen ska vara marknadsmassiga.
Jamforelsen av resultaten mellan varden enligt marknads-
vérdebeddmningen och beréknade riktvéarden ska ske for hyreshus for
en bostad och for en lokal. Om lokalen utgdrs av en mix av kontor och
butiker som vasentligt paverkar marknadsvardet ska det framga hur
stor butiksandelen &r inom varje vardeomréde. Bostaden och lokalen
ska valjas sd att de utvisar for vardeomradet representativa
forhallanden. Om det framkommer att det finns en vasentlig skillnad
mellan att bestdmma riktvardeangivelserna med ortsprismetoden och
efter marknadssimulering med direktavkastningsmetoden ska detta
redovisas sarskilt med motivering. Av motiveringen ska det framga
vilket berdkningssatt som anses béast leda till den stadgade
taxeringsvardenivan for fastigheter som ar mest representativa for
vardeomradet. Redovisningen ska ske pa satt som framgar av bilaga 1.



13 § Forteckningar dver de provvérderingsobjekt som legat till grund
for kvalitetssakringen (kontrollvarderingen) ska bifogas redovisningen
av denna. Forteckningarna ska upprattas per kommun och innehdlla:

— fastighetsbeteckning,

— Overlatelsedatum,

— kopeskilling, jamkad kopeskilling, prisutvecklingsfaktor, korri-
gerad kdpeskilling och koefficient for viktning av kopet,

— klassindelningsdata for véarderingsenheterna,

— vérden for varderingsenheterna, delvérden och taxeringsvarden
enligt foreslagna riktvardeangivelser, och

— uppskattat taxeringsvarde dividerat med korrigerad kopeskilling
(T/K).

For varje vardeomrade eller grupp av viardeomréden ska dessutom
genomsnittligt T/K redovisas. Om ett vardeomrade aven omfattar ett
delomrade av en annan kommun &n den aktuella, en enklav, ska kop
inom delomradet redovisas tillsammans med detta vardeomrade.
Forteckningar ska &ven uppréttas och redovisas betraffande vilka
representativa Overlatelser som undantagits fran provvarderingen.
Skalet till att de har undantagits ska redovisas i forteckningarna i
enlighet med féljande kod:

UP2 Tomtrattsfastighet vars marknadsvarde beddms avvika
med mer an 10 procent fran likvardig fastighet med
aganderétt

UP3 Fastigheter vars egenskaper vasentligt avviker frén
bestandet i vardeomradet

14 § Forteckning over gallrade Gverlatelser ska upprattas per kommun
och av denna ska framga till vilket vardeomrade varje hyreshusenhet
hor. Grunderna for bortgallring ska anges i varje enskilt fall utifran
foljande gallringskoder:
TR  Transportkdp
EX Tvangsforvarv
X Vissa exekutiva forvérv
S Slaktkop
IG  Annan intressegemenskap
LV Kop av egendom med lagt taxeringsvarde
LK Kaop eller fastighetsreglering av egendom med lag kope-
skilling eller 1&g 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 sarskilt svéra att analysera
AP Overlatelser med extremt forhallande mellan kopeskilling
och taxeringsvarde
ES Ko&p som inte huvudsakligen avser en och samma typ av
taxeringsenhet
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Varderingsmetoder, klassindelning av vardefaktorer,
och vardetabeller

15 § Lantmateriet ska pa det satt Skatteverket bestammer till
Skatteverket ldmna prelimindara forslag till véarderingsmetoder,
klassindelning av vardefaktorer, vérdetabeller. Detta ska i forsta hand
ske med utgangspunkt frdn den varderingsmetodik som tillampades
vid 2013 ars allmanna fastighetstaxering av hyreshus m.m. jfr SKVFS
2012:9. Om Skatteverket finner sk&l att Overvdga &ndringar i
vérderingsmetodiken ska Lantméteriet dven lamna forslag i denna del.

Om inte annat anges sarskilt ska Lantmateriet lamna forslag till
Skatteverket vid foljande tidpunkter.

— Forslag till  andringar i fastighetstaxeringsférordningen
(1993:1199) senast den 5 december 2014.

— Forslag till HK-tabell senast den 5 december 2014.

— Tomtvardetabell for tomtmark till hyreshus och &garldgenhet,
upprattad pa satt som framgar av bilaga 2 i fastighetstaxerings-
forordningen senast den 5 december 2014.

— Forslag som kan péaverka innehallet i Skatteverkets foreskrifter
enligt 7 kap. 7 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) senast den 27
februari 2015.

— Forslag till allmanna rdd om taxeringen och vardesattningen
senast den 27 februari 2015.

16 8 For hyreshus och d&garldgenheter ska Lantmateriet till
Skatteverket ldmna forslag till

— klassindelning av vérdefaktorerna ldgenhetstyp, hyra och alder,
och

— bestdmmelser for berdkning av riktvarden for hyreshus och
&garlagenheter.

| forslaget ska erforderliga H-nivafaktorer anges.

Lantmateriet ska  till  Skatteverket lamna  forslag till
marknadsmassiga genomsnittshyror per vardeomrade for lokaler av
olika aldrar. Lokalerna ska avse kontorslokaler samt &ven
butikslokaler i vardeomraden dar det finns skal att ange annan
hyresniva an for kontorslokaler. Forslag ska dven lamnas avseende
genomsnittshyror for bostader per vardeomrade. Samtliga hyror ska
avse nivaaret.

17 8 For tomtmark ingaende i hyreshusenhet och &garlagenhet ska
Lantméteriet till Skatteverket lamna forslag till riktvardeangivelse
inom varje vardeomrade. Riktvirdeangivelsen ska avse varden per
kvadratmeter bruttoarea byggrétt for bostadder respektive lokaler ovan
mark.



Tidplan

18 § Lantmateriet ska senast den 1 december 2014 sakerstalla former
och format for leveranser enligt 21 och 23 88§ pa det sétt som narmare
bestdmts av Skatteverket.

19 § Lantmaéteriet ska senast den 5 mars 2015 till Skatteverket lamna

— forslag till vardeomradesindelningen for tomtmark for hyreshus
och agarlagenheter,

— forslag till prisutvecklingsfaktorer,

— forslag till riktvardekarta H (forsta ansatsen),

— forslag till marknadsmassig genomsnittshyra for lokaler per
vardeomrade och genomsnittlig bruksvardehyra for bostader per
vardeomrade,

— forteckning dver de vid denna tidpunkt k&nda representativa
overlatelser av hyreshusenheter som foresldas som provvarde-
ringsobjekt samt en forteckning Gver de Gverlatelser som inte har
ansetts som representativa. Grunderna for bortgallringen ska redovisas
i varje enskilt fall,

— preliminart forslag p& varden till sddana tabeller som avses i
1 kap. 8 § fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199), HK-tabell,
och

— preliminart forslag p& varden till sddana tabeller som avses i
1 kap. 37 § fastighetstaxeringsforordningen (tomtvéardetabeller).

20 § Lantmateriet ska senast den 27 april 2015 till Skatteverket 1dmna
uppgift om till vilket vardeomrade hyreshus- och agarlagenhetsenhet
hor. Senast samma dag ska Lantméteriet vidare 1amna slutligt forslag
pa de tabeller som namns i 19 § samt vilka forutsattningar som ska
galla for varje vardeomrade.

21 § Lantmateriet ska senast den 29 maj 2015 verkstélla de andringar
som Skatteverket bestdmmer betréffande de forslag som Lantmaéteriet
lamnar enligt 19 8.

22 § Lantmateriet ska senast den 15 juni 2015 till Skatteverket
leverera resultatet av forberedelsearbetet enligt de former och format
som har bestamts enligt 18 8.

Resultat av provvarderingen levereras genom att Skatteverket far
tillgang till provvarderingssystemet. | provvarderingssystemet finns
dels resultatet som har verifierats genom kvalitetssakring (kontroll-
vardering), dels redovisning av tillampade provvarderingsomraden,
prisutvecklingsfaktorer, prisutvecklingsomraden och berékningar som
visar de genomsnittliga taxeringsvardenivéer som forslaget leder till.
Redovisningen av kvalitetssakringen ska utforas pa satt som framgar
av 9-14 8§ avseende hyreshusenheter.
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Ovrigt

23 § Infor den forenklade fastighetstaxeringen 2016 av hyreshusen-
heter och dgarlagenhetsenheter ska sadana referensgrupper som anges
i 19 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) besta av tio av de
fortroendevalda ledamdéterna i skattendmnden. | de fall antalet
ledaméter i en skattenamnd ar lagre &n tio ska samtliga ledamoter inga
i referensgruppen.

24 § Vid sammantrade med Skatteverkets referensgrupp ska protokoll
foras.

Dessa foreskrifter trader i kraft tva veckor efter den dag da
foreskrifterna enligt uppgift pa dem utkom fran trycket i Skatteverkets
forfattningssamling och tillampas vid forberedelsearbetet infor 2016
ars forenklade fastighetstaxering av hyreshusenheter och &dgarlagen-
hetsenheter.

P& Skatteverkets vagnar
INGEMAR HANSSON

Tomas Algotsson
(Rattsavdelningen, enhet 3)



Bilag

Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning for

al

hyreshusenheter vid forenklad fastighetstaxering 2016
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Identifikation

Marknadsvérdebedémning

Vardeom- Bostad Vérdedr for | Va- Butiks- | Bruttohyra, Drift och Nettohyra Bedémd | Mark-
radesbe-- eller typfastig- kans- | andel % | kr/kvm underhall, (=driftnetto | direkt- nads-
beteckning lokal heten inom | grad i BRA kr/kvm ) kr/kvm avkast- vérde
och nummer véardeomrd- | omré& (=genom- BRA* BRA ning, % | 2014
det det % snittshyra)
B
L
Taxeringsvarden
Nivéafaktor | Kapitaliserings- | Riktvarde byggnad, | Riktvarde Totalt Riktvérde/ Anmarkning
faktor enligt kr/kvm BRA tomtmark, riktvérde, marknadsvérde
HK-tabellen kr/kvm byggratt | kr/kvm
BTA/BRA

*| drift- och underhdll ingdr fastighetsskatt/fastighetsavgift



