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Skatteverkets foreskrifter SKVFS 2020:6
om forberedelsearbetet infor 2022 ars forenklade Fastighetstaxering
fastighetstaxering av hyreshus- och Utkom frén trycket

égarlégenhetsen heter; den 11 september 2020

beslutade den 7 september 2020.

Skatteverket foreskriver med stdd av 19 kap. 9 § fastighetstaxerings-
lagen (1979:1152) samt 3 kap. 3 § och 6 kap. 1 § fastighetstaxerings-
férordningen (1993:1199).

Definitioner

18 | denna foreskrift avses med

riktvardekarta: en karta (kartbild) pa vilken granserna mellan
vardeomréaden for en eller flera typer av véarderingsenheter har angetts
samt de riktvardeangivelser och de forutsattningar som enligt
tillhorande forteckning ska galla inom respektive vardeomrade,

riktvardekarta H: riktvardekarta for hyreshus, dgarldgenheter och
tomtmark till hyreshus och agarlagenheter,

HK-tabell: tabell 6ver kapitaliseringsfaktorer utvisande varderela-
tioner mellan byggnader som tillhér olika aldersklasser men med
samma hyra,

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

typkod: bendamning pa taxeringsenhet beroende pa inrattande,
exempelvis hyreshusenhet, lokaler,

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

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

Vardeomrade

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

38 | ett vardeomrade far det inte ingd delomrdden med si skilda
vardenivaer att olika riktvardeangivelser kan anges for delomradena.
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Riktvardekartor

4§ Riktvardekarta for hyreshus, dgarldgenheter och tomtmark for
hyreshus och &garlagenheter vid sérskild fastighetstaxering 2021 ska
ligga till grund for indelningen i vardeomraden.

58 Avriktvardekarta H ska framga Skatteverkets beslut avseende

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

— riktvérdeangivelser och de forutséttningar som géller for berék-
ning av riktvarden for hyreshus och dgarldgenheter, och

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

Ett vardeomrade for hyreshus och tomtmark till hyreshus samt &gar-
lagenheter och tomtmark till dessa byggnader far omfatta hogst en
kommun. Ett vardeomrade for hyreshus och agarlagenheter far bara
omfatta ett vardeomrade for tomtmark for hyreshus och &garlégenheter.

Riktvérdekarta H ska uppréttas for varje lan.

Underlag for riktvardeangivelser

68 Forslag till riktvardeangivelser respektive forslag till vilka
forutsattningar som ska gélla for riktvardekarta H ska bestdmmas med
utgangspunkt fradn kopeskillingar eller likvider for representativa
dverlatelser under aren 2018-2020 av hela eller delar av hyreshus-
enheter.

Dessa kopeskillingar eller likvider for representativa Gverlatelser
(provvarderingsobjekt) ska ligga till grund for provvérderingarna.
Overlatelserna ska avse hyreshusenheter som enligt bestimmelserna i
1 A kap. fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199) har granskats och
tagits upp pa forteckningar Gver representativa Gverlatelser.

78§ Om marknadsvardenivan avseende representativa Gverlatelser av
hyreshusenheter som skett under 2018-2020 har forandrats under dessa
ar ska en prisutvecklingsfaktor bestammas. Prisutvecklingsfaktorn ska
bestammas sa att kopeskillingarna korrigeras till 2020 ars marknads-
vardeniva.

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

88 Vid viktning av kopeskilling pa de overlatelser som &r gjorda
under aren 2018-2020 ska, vid berdkning av 2020 &rs marknads-
vardeniva, foljande koefficienter anvandas:

- ar2018:0,6

- ar2019:0,8

- 4r2020:1,0

Viktning ska ske efter det att kdpeskillingen korrigerats med
prisutvecklingsfaktorn.



Provvardering

98 Under forberedelsearbetet gérs provvardering for att kontrollera
vilken taxeringsvardenivad som kommer att uppnas vid tillampning av
foreslagna indelningar i vardeomraden och riktvardeangivelser. De
forutsattningar som anges pa riktvardekarta H ska leda fram till
taxeringsvarden som motsvarar 75 procent av marknadsvardenivan for
hyreshusenhet. Provvarderingen ska goras med utgangspunkt fran de
forslag till riktvardekartor som Lantmateriet ska ldmna enligt 23 8.

10 § Sadana representativa Gverlatelser 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 av fastigheter som &r upplétna med tomtratt ska undantas fran
provvérderingen om skillnaden i marknadsvarde mot 6vriga hyreshus-
fastigheter som ar upplatna med &ganderatt ar stérre an tio procent.
Vidare ska kop avseende hyreshusfastigheter vars egenskaper véasentligt
avviker fran bestandet av fastigheter i vardeomradet inte tas med vid
provvérderingen i de fall dessa kop paverkar nivalaggningen.

En analys av de tillimpade prisutvecklingsfaktorerna ska goras.
Awven taxeringsvardenivéer och standardavvikelser ska anges for &ren
2018, 2019 och 2020. | 6vrigt ska kontrollvardering enligt 12-14 8§
omfatta samtliga provvarderingsobjekt.

11 § Nar ett antal vardeomraden tillsammans ska bilda ett provvarde-
ringsomréde, pa satt som forutsatts i 5 kap. 5 § och 19 kap. 3 § fastig-
hetstaxeringslagen (1979:1152), ska detta framgé av en beskrivning pa
riktvardekartan. Varje provvarderingsomrade ska ha ett sarskilt
nummer.

Kontrollvardering

12 § Prowvérdering ska avslutas med en kontrollvardering (kvalitets-
sakring). Vid denna ska de genomsnittliga taxeringsvardenivaer som
riktvardekarta H leder till beraknas foér olika grupper av hyreshusen-
heter. Berékningarna ska avse taxeringsenheter eller delar dérav som
overlatits genom kop och avse ett eller flera vardeomraden. Spridningen
kring de berdknade taxeringsvardenivaerna ska redovisas.

For hyreshusenheter med typkod 320, 321 och 325 ska samman-
stallningar av provvarderingen goras for varje vardeomrade eller ett
eller flera provvarderingsomraden for

A. hyreshus med enbart eller huvudsakligen lokaler med en
sammanlagd arshyra som

— &r mindre 4n 500 000 kr i 2020 ars hyresniva

— uppgar till minst 500 000 kr i 2020 ars hyresniva

B. hyreshus med enbart eller huvudsakligen bostdder med en
sammanlagd arshyra som

— &r mindre &n 300 000 kr i 2020 ars hyresniva
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— uppgar till 300 000 kr men understiger 800 000 kr i 2020 ars
hyresniva

— uppgar till minst 800 000 kr i 2020 ars hyresniva

C. 6vriga hyreshus med bostader och lokaler utan att nagon lokaltyp
ar den huvudsakliga.

Med huvudsakligen avses att vardet av ifragavarande lokaltyp
(inklusive markvardet for denna) ska uppga till minst 75 procent av
taxeringsenhetens varde.

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

| var och en av de olika grupperna for kontrollvérdering ska vid
sammanlaggning av vardeomraden till ett provvarderingsomrade endast
ingd vardeomraden med samma eller narliggande riktvardeangivelser
och med liknande marknadsforutsattningar i évrigt.

13 § En berakning enligt 12 § for ett vardeomrade eller grupp av vérde-
omraden ska som regel omfatta de representativa dverlatelser som finns
att tillgd. Om samtliga representativa overlatelser inte tas med, ska i
forsta hand de &ldre dverlatelserna utga.

14 § Inom varje vardeomrade for hyreshus ska berakningen enligt 12 §
kompletteras med en avkastningsbaserad marknadsvardebeddmning.
De berdknade riktvardena ska jamféras med marknadsvéardena som
beréknas enligt en direktavkastningsmetod som baseras pa en evighets-
kapitalisering av ett driftnetto fran nivaaret. Med driftnetto avses har
hyresintakter med avdrag for drift- och underhéllskostnader inklusive
fastighetsskatt och fastighetsavgift samt langsiktig vakans. Bedémd
direktavkastning och ovriga ingdende parametrar i marknadsvarde-
beddmningen ska vara marknadsmassiga.

Jamforelsen av resultaten mellan vérden enligt marknadsvérde-
beddmningen och berdknade riktvarden ska ske for hyreshus for en
bostad och for en lokal.

For vardeomraden dr lokal for hyreshus utgors av saval kontor som
butiker och som vasentligt paverkar marknadsvardet ska det framga hur
stor butiksandelen &r inom varje vardeomrade. Bostaden och lokalen ska
valjas sa att de utvisar for vardeomradet representativa forhallanden.

Om det framkommer att det finns en vésentlig skillnad mellan att
bestamma riktvardeangivelserna med ortsprismetoden och att be-
sttamma dem genom marknadssimulering med direktavkastnings-
metoden ska detta redovisas sérskilt med motivering. Av motiveringen
ska det framga vilket berakningssatt som anses bast leda till den
lagstadgade taxeringsvardenivan for fastigheter som ar mest
representativa for vardeomradet. Redovisningen ska ske pa satt som
framgar av bilaga 1.



Forteckningar

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

— fastighetsbeteckning,

— Overlatelsedatum,

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

— klassindelningsdata for varderingsenheterna,

— varden for vérderingsenheterna, delvarden och taxeringsvarden
enligt foreslagna riktvardeangivelser, och

— uppskattat taxeringsvérde dividerat med korrigerad kopeskilling
(T/IK).

For varje viardeomrade 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.

16 § For representativa overlatelser som undantagits provvarderingen
ska forteckningar upprattas och redovisas. Skélet till att de har
undantagits ska redovisas i forteckningarna i enlighet med féljande
koder:

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

17 § 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 | Transportkop

EX | Tvangsforvarv

X Vissa exekutiva forvérv

S Sléktkdp

IG | Annan intressegemenskap

LV | Kop av egendom med Iagt taxeringsvarde

LK | Kop eller fastighetsreglering av egendom med lag
kopeskilling eller lag likvid

IA | Kop av 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 forhallande mellan kdépeskilling
eller likvid och taxeringsvarde

ES | Kop som inte huvudsakligen avser en och samma typ av
taxeringsenhet
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Varderingsmetoder, klassindelning av vardefaktorer
och vérdetabeller

18 § Lantmateriet ska till Skatteverket ldmna preliminéra forslag till
varderingsmetoder, klassindelning av vérdefaktorer och vérdetabeller.
Detta ska for hyreshus- och &garlagenhetsenheter ske med utgangspunkt
frdn den varderingsmetodik som tillampades vid 2019 ars allmanna
fastighetstaxering av hyreshus-, agarldgenhets-, industri- och elproduk-
tionsenheter (SKVFS 2018:8). Om Skatteverket finner skal att dvervaga
andringar i varderingsmetodiken ska Lantmateriet dven lamna forslag i
denna del.

19 8 Om inte annat anges sérskilt ska Lantméteriet ldmna forslag till
Skatteverket vid foljande tidpunkter.

Lantmaéteriet ska senast den 8 december 2020 till Skatteverket lamna

— forslag till  &ndringar i fastighetstaxeringsforordningen
(1993:1199),

— forslag till HK-tabell, och

— tomtvardetabell for tomtmark till hyreshus och &dgarlédgenhet,
upprattad pa satt som framgar av bilaga 2 a i fastighetstaxeringsforord-
ningen.

Lantmaéteriet ska senast den 2 februari 2021 till Skatteverket Idmna

— forslag som kan péaverka innehdllet i Skatteverkets foreskrifter
enligt 7 kap. 7 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152).

Lantmaéteriet ska senast den 1 mars 2021 till Skatteverket lamna

— forslag till allmanna rad om taxeringen och vérdesattningen for
hyreshus- och &garlagenhetsenheter.

20 § For hyreshus och dgarlagenhet ska Lantméteriet till Skatteverket
l&mna forslag till

— klassindelning av vérdefaktorerna lagenhetstyp, hyra och alder,
och

— bestdmmelser for berdkning av riktvarden for hyreshus och &gar-
lagenheter.

| forslaget ska H-nivafaktorer anges.

Lantmaéteriet ska till Skatteverket lamna forslag till marknadsméssiga
genomsnittshyror per vardeomrade for lokaler av olika aldrar. Lokal-
erna ska avse kontorslokaler samt dven butikslokaler i vardeomraden
dar det finns skl att ange annan hyresniva an for kontorslokaler. Forslag
ska dven lamnas avseende genomsnittshyror for bostader per varde-
omrade. Samtliga hyror ska avse nivaaret.

21 8 For tomtmark ingaende i hyreshusenhet och dgarlagenhetsenhet
ska Lantmaéteriet till Skatteverket ldmna forslag till riktvardeangivelse
inom varje vardeomrade. Riktvardeangivelsen ska avse varden per
kvadratmeter bruttoarea byggrétt for bostéder respektive lokaler ovan
mark.



Tidplan

22 § Lantmateriet ska senast den 2 december 2020 sékerstalla former
och format for leveranser enligt 24-27 8§ pa det satt som narmare
bestamts av Skatteverket.

23 § Lantmateriet ska senast den 22 februari 2021 till Skatteverket
l&mna

— forslag till vardeomradesindelning for tomtmark for hyreshus och
agarlégenhet,

— forslag till prisutvecklingsfaktorer,

— forslag till riktvardekarta H (forsta ansatsen),

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

— forteckning 6ver de vid denna tidpunkt kénda representativa
overlatelser av hyreshusenheter som féreslas som provvarderingsobjekt
samt en forteckning Over de Gverlatelser som inte har ansetts som
representativa. Grunderna for bortgallring ska redovisas i varje enskilt
fall.

24 § Lantmateriet ska senast den 22 februari 2021 till Skatteverket
lamna preliminart forslag pa varden till sadana tabeller som avses i
fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199)

— 1 kap. 8 § fastighetstaxeringsférordningen (HK-tabell) och

— 1 kap. 37 § fastighetstaxeringsforordningen, (tomtvérdetabell
avseende hyreshusenheter).

25 § Lantmateriet ska senast den 3 maj 2021 till Skatteverket lamna
uppgift om till vilket vardeomrade respektive hyreshus- och &gar-
lagenhetsenhet tillhér. Senast samma dag ska Lantméteriet I&mna
slutligt forslag pa de tabeller som namns i 23 § samt vilka
forutsattningar som ska galla for varje vardeomrade.

26 § Lantmateriet ska senast den 28 maj 2021 verkstélla de andringar
som Skatteverket bestdimmer betréffande de férslag som Lantmateriet
l[&mnar enligt 23 §.

27 § Lantmateriet ska senast den 14 juni 2021 till Skatteverket leverera
resultatet av forberedelsearbetet enligt de former och format som har
bestamts enligt 22 8.

Riktvardeangivelser ska redovisas for varje vardeomrade samt vilka
forutsattningar som ska galla for varje vardeomrade. Till redovisningen
ska fogas dels resultatet av provvérderingen vilken har verifierats
genom kontrollvardering (kvalitetssakring), dels redovisning av
tillampade provvarderingsomraden, prisutvecklingsomraden och be-
rakningar som visar de genomsnittliga taxeringsvardenivaer som for-
slaget leder till. Redovisningen av kontrollvarderingen avseende
hyreshus- och &garlagenhetsenheter ska utforas pa satt som framgar av
9-17 88.
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Dessa foreskrifter trader i kraft den 1 oktober 2020 och tilldmpas vid
forberedelsearbetet infor 2022 ars forenklade fastighetstaxering av
hyreshus- och dgarlagenhetsenheter.

P& Skatteverkets vagnar

KATRIN WESTLING PALM
Patricia Schomer
(Réattsavdelningen, rattsenhet 2)



Bilaga

1

Avkastningsbaserad marknadsvardesbedémning for
hyreshusenheter vid forenklad fastighetstaxering 2022
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Identifikation Marknadsvérdebedémning
Vardeom- Bostad Viérdedr for | Va- Butiks- | Bruttohyra, Drift och Nettohyra Beddémd | Mark-
radesbe- eller normbygg- | kans- | andel % | kr/kvm underhall, (=drift- direkt- nads-
teckning och | lokal naden inom | grad i BRA kr/kvm netto) avkast- vérde
nummer vérdeomra- | omr& (=genom- BRA* kr/kvm ning, % | 2020
det det % snittshyra) BRA

B

L
Taxeringsvarden
Nivafaktor | Kapitaliserings- Riktvérde byggnad, Riktvérde Totalt Riktvarde/ Anmarkning

faktor enligt HK- | kr/kvm BRA tomtmark, kr/kvm | riktvérde, Marknadsvérde

tabellen byggratt kr/kvm

BTA/BRA
Identifikation Marknadsvérdebedémning
Vardeom- Bostad Vardedr for | Va- Butiks- | Bruttohyra, Drift och Nettohyra Bedomd | Mark-
radesbe- eller typfastig- kans- | andel % | kr/kvm underhall, (=drift- direkt- nads-
teckning och | lokal heten inom | grad i BRA kr/kvm netto) avkast- vérde
nummer vardeomra- | omra (=genom- BRA* kr/kvm ning, % | 2020
det det % snittshyra) BRA

B

L
Taxeringsvérden
Nivafaktor | Kapitaliserings- Riktvérde byggnad, Riktvérde Totalt Riktvarde/ Anmarkning

faktor enligt HK- | kr/lkvm BRA tomtmark, kr/kvm | riktvérde, Marknadsvarde

tabellen byggratt kr/kvm

BTA/BRA

*| drift och underhall ingar fastighetsskatt/fastighetsavgift
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