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Forord 3

Forord

De forberedande atgirder som ska foregd de allménna
fastighetstaxeringarna av sméhus-, lantbruks-, hyreshus-, dgar-
lagenhets-, industri- och elproduktionsenheter och de
forenklade fastighetstaxeringarna av sméhus-, lantbruks- och
hyreshus- och &garldgenhetsenheterna &r till storsta delen
reglerade genom bestdmmelserna i fastighetstaxeringslagen
(1979:1152), FTL, och fastighetstaxeringsforordningen
(1993:1199), FTF. De grundliggande bestimmelserna om
forberedelserna vid de allménna och forenklade fastighets-
taxeringarna finns 1 19 kap. FTL och de kompletterande
reglerna i 3 kap. FTF. Dessa kapitel &r bendmnda
Forberedande atgérder.

Till ledning for bestdmning av védrdenivderna under for-
beredelsearbetet upprittar Skatteverket ett ortsprisregister.
Reglerna i 1 A kap. FTF styr innehéllet i registret. I &vrigt
meddelar Skatteverket foreskrifter for det forberedande arbetet
med stdd av 19 kap. 1 och 9 §§ FTL samt 6 kap. 1 § FTF.
Skatteverket ldmnar ocksd pa annat sétt kommentarer till
forberedelsearbetet infor taxeringarna.

Till ledning for forberedelsearbetet redovisar Skatteverket i
denna handledning de olika momenten i forberedelsearbetet,
innehéllet i Skatteverkets ortsprisregister for fastighetstaxering
samt regler m.m. for granskning och gallring av det ortspris-
material, som ingér i registret.

Handledningen ersitter Handbok for granskning och gallring —
ORTSPRISREGISTRET, SKV 333, och tidigare utgavor av
Handledning  forberedande  tgérder infor  allminna
fastighetstaxeringar.

Handledningen &r tinkt att ge en generell beskrivning av
forberedelsearbetet for samtliga fastighetstyper medan
information som é&r specifik for viss fastighetstyp och visst
forberedelsearbete kommer att ldmnas infor starten av
respektive forberedelsearbete.

I handboken anges forfattningstext med indragen text.
I anslutning till denna text anges bl.a. forfattningsrum.
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1 Syftet med forberedelse-
arbetet infor AFT och FFT

119 kap. FTL och 3 kap. FTF finns lagreglerade bestimmelser
avseende foreberedelsearbetet infor AFT och FFT. I 6vrigt
meddelar Skatteverket foreskrifter med stod av 6 kap. 1 § FTF.
I foreskrifter och allmédnna rad 1dmnas direktiv for arbetet infor
olika AFT och FFT. Genom dessa direktiv faststills dven
ambitionsnivan for arbetet.

1.1 Skatteverkets medverkan

Vid forberedelsearbetet infor AFT och FTF ska Skatteverket
tillse att indelningen i virdeomraden blir sidan att de flesta
fastigheter inom respektive omrade kommer att kunna véarderas
med ledning av virdefaktorer som medfor att de &sétts
taxeringsvarden som motsvarar 75 % av marknadsvérdet.

De arbetsuppgifter som ingar i det foreberedelsearbete som
Skatteverket utfor kan sammanfattas i f6ljande punkter.

1. Granskning och gallring av kop.
2. Oversyn och indelning i virdeomréaden.

3. Kontroller av viardeomradesbeskrivningar och typfastig-
heter samt dokumentation av de férutsdttningar som har
géllt vid provvérderingen.

4. Kontrollera och eventuellt ge synpunkter pa indelningen i
prisutvecklingsomraden och val av prisutvecklingsfaktorer.

5. Genomgéang av dokumentation och deltagande vid prov-
varderingen hos LM i Gévle.

6. Folja upp och fortsétta provvirderingen med slutligt val av
riktvirdeangivelser samt bidra till samordningen mellan
lanen av nivaldggningen.

7. Delta i avstimningsmodten infor LM:s leveranser till
Skatteverket.



10 Syftet med forberedelsearbetet infor AFT och FFT, Avsnitt 1

8. 1 ovrigt ha 16pande kontakter och delta i avstimningsmdten
med LM och med vérderingstekniker (VT).

9. Kuvalitetssikring

For att arbetet ska kunna utforas krivs dven att Skatteverket
upphandlar tjanster frain LM och fran virderingsforetag.
Avgransningen och omfattningen av arbetet som utfors av de
som bitrdder Skatteverket bestims genom separata avropsavtal
som Skatteverket tecknar med LM och med de foretag med
vilka tecknats ramavtal.

Infor en allmén fastighetstaxering kan det ocksé bli aktuellt att
Overviga dndringar i varderingsmodeller etc. Ett sddant arbete
maste normalt paborjas flera ar innan det egentliga for-
beredelsearbetet startar och inleds d& med att Skatteverket gor
en hemstéillan till Finansdepartementet.

1.2 Lantmateriets medverkan

I det forberedelsearbete som bedrivs ska LM enligt bestim-
melserna 1 3 kap. 3 § FTF bitrdda Skatteverket pa det sitt
Skatteverket foreskriver.

Omfattningen av LM:s medverkan regleras i uppdragsbeskriv-
ning som Skatteverket upprittar. I beskrivningen preciseras
LM:s medverkan vad avser 1T-stod, fortida uppgiftsinsamling
(FUI), uppbyggnad och drift av ortsprisregistret (OPR) och
uppbyggnad och drift av databaser for kartstod, provvardering
och kontrollvirdering m.m. Uppdraget anger ocksd LM:s
medverkan vad avser vérderingstekniska fragor sasom att
analysera utfall av tidigare tillimpade vérderingsmodeller och
att foresla forandringar i tabellverk m.m.

Infor forberedelsearbetet laddas en sérskild databas med kop i
enlighet med 1 A kap. FTF. En s.k. forsta ansats, med forslag
till nivdldggning utifrdn vissa fOrutsittningar, tas fram som
grund for det fortsatta provvirderingsarbetet. LM ldmnar
vidare forslag till prisutvecklingsfaktorer och tomtvirdetabell
samt medverkar vid genomftrandet av prov- och kontroll-
vérdering. | det provvérderingssystem som LM tillhandahéller
hanteras kopgranskning, indelning i virdeomraden och prov-
varderingsomraden och hela prov- och kontrollvédrderingen.
LM ldmnar ocksd forslag till de tabellverk som ska anviéindas
vid taxeringen. I LM:s uppdrag ingar vidare att framstilla
utbildningsmaterial och medverka vid utbildningar och méten
som hélls under foérberedelsearbetet.
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2 Viarderingsmetoder for
bestimmande av
taxeringsvarde

Den grundliggande regeln for vérderingen vid fastighets-
taxeringen dr att taxeringsvérdet ska bestdmmas till 75 % av
marknadsvérdet (se 5 kap. 2 § FTL).

I Skap. 5§ FTL redovisas de vérderingsmetoder som far
tillimpas vid fastighetstaxeringen for att bestdmma
marknadsvérdet, ndmligen ortsprismetoden, avkastningsberik-
ningar och produktionskostnadsberdkningar.

De vérderingsmodeller for olika slag av fastigheter som finns i
8—15 kap. FTL utgar fran de ndimnda vérderingsmetoderna.

Marknadsvérdet ska i forsta hand bestimmas med ledning av
fastighetsforsdljningar 1 orten (ortsprismetoden). Om fastig-
hetsforsdljningar inte ger den ledning som behdvs kan
marknadsvérdet bestimmas med ledning av en avkastnings-
berdkning eller med utgdngspunkt i det tekniska nuvérde som
uppskattas vid produktionskostnadsberdkning.

2.1 Virderingsmetoder
2.1.1 Ortsprismetod

Ortsprismaterialet hdmtas frdn LM:s fastighetsprissystem
(FPR). Detta upprittas med ledning av uppgifter ur lag-
fartsansokningar som redovisas av inskrivningsmyndigheterna.
Lagfartsuppgifterna kompletteras med uppgifter om bl.a.
agarkategori, areal, typ av fastighet och andra uppgifter t.ex.
uppgifter om byggnadernas storlek och élder. I 19 kap. 8 och
10 §§ FTL finns regler som mojliggdr en komplettering av
ortsprismaterialet genom en fortida uppgiftsinsamling.

Enligt 5 kap. 5 § FTL ska vid bestimmande av marknadsvéardet
vid tillimpning av ortsprismetoden inte beaktas sddana
forsdljningar om vilka man kan anta att ovidkommande
omsténdigheter har inverkat pa priset. Icke representativa kop
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ska saledes pd grund av denna bestimmelse samt reglerna i
1 A kap. FTF gallras bort ur ortsprismaterialet.

I lag (2001:181) om behandling av uppgifter i Skatteverkets
beskattningsverksamhet och i forordning (2001:588) om
behandling av uppgifter i Skatteverkets beskattningsverksam-
het regleras numera hanteringen av personuppgifter inom
Skatteverket. De register, frimst ortsprisregistret (jfr 1 A kap.
FTF), som anvénds under forberedelsearbetet omfattas ocksa
av denna lagstiftning.

2.1.2 Avkastningsmetod och produktions-
kostnadsmetod

Av Skap. 5§ FTL framgar vidare att, da fastighetsforsilj-
ningar inte ger den ledning som behdvs for att bestimma
marknadsvérdet, kan detta virde bestimmas med ledning av en
avkastningsberdkning. Ger inte heller en avkastningsberdkning
den ledning som behovs kan marknadsvérdet uppskattas med
utgéngspunkt i det tekniska nuvirdet (produktionskostnads-
berikning). Aven i dessa fall ska dock hinsyn tas till
fastighetsforsdljningar i orten nar detta dr mojligt.

Produktionskostnadsberékningar kan anvidndas som komple-
ment till avkastningsberdkningar. S&dana berdkningar fore-
kommer séllan vid provvarderingen.

2.1.3 Taxering/virdering av olika fastighetstyper

Den metod som anvénds vid fastighetstaxeringen av smahus-
enheter och lantbruksenheter &r en mera renodlad ortspris-
metod. Hyreshusenheter men &dven ordindra industrienheter
virderas med en avkastningsbaserad ortsprismetod. Det inne-
bér att noterade marknadspriser i stor utstrickning “stottas” av
de virdeomradesvisa marknadsvirdebedomningar som utfors av
VT. Vissa industribyggnader, s.k. skrdddarsydda byggnader,
vérderas med ledning av produktionskostnadsberdkningar.

2.2 Insamling och granskning av
ortsprismaterial

Forslag till riktvardeangivelser och andra bestdmmelser,
fortydliganden m.m. pd riktvdrdekarta, ska bestimmas med
utgdngspunkt fran kopeskillingar. Urvalet av kop begréinsas
enligt foreskrifter normalt till representativa kop under andra,
tredje och fjarde &ret fore taxeringsiret av obebyggda och
bebyggda enheter. Efter foretagen gallring av kop ska kdpe-
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skillingar som erlagts for representativa kop laggas till grund
for provvirdering.

Om inte alla forsélda enheter inom ett virdeomradde behover
ingd 1 provvérderingen, for att en vérderingstekniskt godtagbar
beddmning av marknadsvirdenivan ska kunna goras, ska i
forsta hand kop under andra éret fore taxeringséret laggas till
grund for nivabestimningen. I andra hand ska kop under tredje
aret fore taxeringséaret anvindas och direfter kop under fjarde
aret fore taxeringsaret. Vid de foljande vérdeberdkningarna
viktas kopen frdn de olika &ren pa sétt som anges i
foreskrifterna for forberedelsearbetet.

23 Ortsprismaterial

Representativa kop adr sddana kop om vilka man kan anta att
inga ovidkommande omstdndigheter har inverkat pa priset.
Icke representativa kop ska saledes pda grund av denna
bestdimmelse samt reglerna i 1 A kap. FTF gallras bort fran den
databas som visar representativa (godkdnda)  kop.
Bortgallringen av icke representativa kop sker wunder
insamlingen och granskningen av ortsprismaterialet.

Av 5kap. 4 § FTL framgér att det 4r mojligt att underlaget for
att ta fram riktvirdeangivelserna bygger dven pa forvirv som
ar gjorda fore nivaaret. Den ndrmare regleringen av detta
framgar av foreskrifterna for forberedelsearbetet. Det dr dock
inte mojligt att beakta forvirv som har skett efter nivadret. Det
ortsprismaterial som tas fram infor varje allmén eller forenklad
fastighetstaxering avser déarfor normalt forvdrv fran andra,
tredje och fjarde aret fore taxeringséret.

2.3.1 Ortsprisregistret

Granskningen av ortsprismaterialet sker genom en maskinell
gallring som skiljer sig for olika typer av taxeringsenheter. Ej
gallrade kop redovisas i ett system avsett for kopgranskning.
Den manuella granskningen av dessa kop sker mera oversikt-
ligt vad avser smdhusenheter och mera noggrant betriffande
hyreshus-, industri-, elproduktions- och lantbruksenheter.

For arbetet med gallringen och granskningen av Overlatelser
géller i1 korthet att LM samlar in de Overlatelser som utgor
utgédngsmaterialet for ortsprisregistret och gér den maskinella
gallringen av detta material. De ej granskade kdpen redovisas i
ett system avsett for den regionala koOpgranskningen.
Representativa dverldtelser samt de Overldtelser som gallrats
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bort 1 den regionala kdpgranskningen redovisas i enlighet med
bestdmmelserna i 1 A kap. FTF i LM:s kdpgrankningssystem.

Nar tillgdngen pa kop ér stor inom ett virdeomrade — vilket
ofta dr fallet betrdffande bebyggda smahusenheter — bor alla
kop vars representativitet kan ifragasittas gallras bort utan
nagon mer omfattande utredning. Detta géller ocksa kop dér
tveksamhet kan rdda om registrerade (taxerade) uppgifter for
fastigheten Overensstimmer med fastighetens faktiska
beskaffenhet vid kopet. For smahus bor inte heller kop som
avser fastighet med mer 4n en vérderingsenhet sméhus och mer
an en vérderingsenhet tomtmark tas med.

Nér det daremot géller fastighetstyper med ett fatal kop, t.ex.
hyreshus, bor stor mdda ldggas ner pé utredningsarbetet s att
representativa kop 1 s liten utstrdckning som mojligt kommer
att gallras.

Betraffande kop av obebyggd tomtmark &dr det ddremot moti-
verat med sérskilda granskningsrutiner for att bedéma om
dessa kop gjorts pa marknadsméissig grund och &r represen-
tativa kop av tomtmark i virdeomradet. Den sérskilda rutin for
granskning av tomtmarkskop for smahus som LM tagit fram
redovisas under avsnitt 4.6.

2.4 Sarskilt om tomtritter

Virderingen vid fastighetstaxering forutsétter att fastigheterna
innehas med &dganderitt. Inom omréden dér det saknas eller
finns for fa kop av fastigheter som innehas med dganderitt kan
provvirdering ske av tomtréttsfastigheter som Overlatits. Det
maste dock beaktas att kopeskillingar for tomtréttsfastigheter
avser dganderitt till byggnad och tomtrétt till marken medan
taxeringsvardenivan ska anpassas till den niva som géller for
aganderitt till bade byggnad och mark.

I orter eller omraden dér tomtréitter forekommer i stor
omfattning bor en jamforelse av marknadsvéardenivierna
mellan tomtridtter och &dganderittsfastigheter goras. Om
jamforelsen tyder pa att marknadsvirdeskillnaden ar liten
(mindre &n 10 %) bor kop av tomtréttsfastigheter kunna ingé i
de representativa koOpen utan sérskild korrigering. Visar
jamforelsen att virdeskillnaden sannolikt dr 10 % eller mera
bor inte tomtrittsfastigheter ingd i samma provvirderings-
material som fastigheter som innehas med dganderétt.
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2.5 Dokumentation

De overlatelser som kvarstér efter gallringen enligt 1 A kap.
FTF ska ligga till grund for prov- och kontrollvirderingen.
Gallring av dverlatelser ska dokumenteras genom anteckningar
i foreskriven forteckning. De kop som gallras vid den
maskinella forgallringen enligt 1 A kap. 2 § FTF redovisas
dock inte pa forteckning. I princip far gallring i 6vrigt inte ske
utan att motivering angetts. For att dokumentera att gallringen
skett enligt bestimmelserna i 1 A kap. FTF ska de gallrade
kdpen markeras med sérskild gallringskod.

LM ska senast vid den tidpunkt som bestdms i foreskrifter [amna
forteckning till Skatteverket over vid denna tidpunkt kéinda
representativa  Overlatelser som foreslds som provvirde-
ringsobjekt, samt en forteckning Gver bortgallrade Overlatelser.
Grunderna for gallringen ska redovisas i varje enskilt fall.

Skatteverket och VT ska kontrollera urvalet av provvarderings-
objekt. Skatteverket ska vidare, normalt senast den 1 mars aret
fore taxeringsdret, lamna uppgifter till LM om valda prov-
varderingsobjekt. Praktiskt innebér detta att vid den nimnda
tidpunkten ska all granskning av ¢verlatelser vara avslutad.

2.6 Beskattningsdatabasen

Enligt forordning om behandling av uppgifter i Skatteverkets
beskattningsverksamhet (2001:588) far verket behandla vissa
uppgifter som ror fastighetstaxering och forberedelsearbetet
for fastighetstaxering. Det dr fraga om foljande uppgifter.

— Uppgifter som behdvs for Skatteverkets handldggning av
drenden som sker med stod av fastighetstaxeringslagen
(1979:1152).

— Uppgifter som avser forberedelsearbete vid fastighets-
taxering.

— Uppgifter om lagfarna kop av hela eller delar av fastigheter
samt om fastighetsregleringar vid vilka mer dn tva hektar
akermark, betesmark och produktiv skogsmark Overfors
frén en fastighet till en annan och dir frivillig 6verens-
kommelse om likviden foreligger.

Forordningen innehéller ocksd vissa bestimmelser om vilka
uppgifter som far ldmnas ut fran beskattningsdatabasen till
myndigheter och enskilda. Vad géller uppgifter till enskilda
kan f6ljande noteras.
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— Uppgifter om den enskilde sjélv far ldmnas ut till denne.

— Uppgifter om Kkopare, séljare, kopeskilling, taxerings-
uppgifter, overlatelsedatum och identifikationsuppgifter
betriffande fastighetsoverlatelser som legat till grund for
faststillande av riktvédrden i virdeomrade dér den enskildes
fastighet &r beldgen far ldmnas ut till denne.
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3 Kopgranskning, central
maskinell gallring

3.1 Sarskilda forgallringskriterier m.m.

Innan LM redovisar ortsprismaterialet till Skatteverket for
granskning och gallring ska maskinell gallring (forgallring)
goras hos LM. Observera att de Overlatelser som gallras bort
med stod av bestimmelserna i 1 A kap. 2 § FTF inte tas upp pa
forteckningar 6ver bortgallrade 6verlatelser.

1 A kap. 2 § forsta stycket FTF

Med ledning av registrerade uppgifter om overlatelser skall vid
en forberedande gallring (forgallring) foljande Gverlatelser av sma-
husenheter, hyreshusenheter, lantbruksenheter och industrienheter
gallras bort.

Forgallringen &r olika utformad for olika typer av fastigheter.
Kriterier for hur forgallringen ska ske anges for olika typer av
fastigheter, smahus-, hyreshus-, lantbruks- och industrienheter,
1§ 2, andra — femte styckena FTF.

3.1.1 Smahusenheter

Foljande sex forutséttningar for gallring av sméhusenheter
foreskrivs i 1 A kap. 2 § FTF.

1 A kap. 2 § andra stycket FTF

Smahusenheter: Alla Gverlatelser av smahusenheter som inte
uppfyller samtliga forutséttningar under 1-6.

1. Overlatelsedatum ér den 1 juli 1995 eller senare.

2. Overlatelsen avser vanligt kdp, normalfall (fingeskod 11 enligt
Lantmiteriverkets foreskrifter LMVFS 2006:1 om hur fastighets-
registrets inskrivningsdel ska foras) eller fullbordat forkop enligt
forkopslagen (1967:868), normalfall fangeskod 31

3. Overlatelsen avser inte sddana smé&husenheter som vid fastig-
hetstaxeringen klassificerats som av ¢j faststilld typ, okdnd sméhus-
enhet eller smahusenhet med tomtmark och byggnad med byggnads-
virde under 50 000 kronor.

4. Overlatelsen avser egendom som i sin helhet utgér smahus-
enhet.

5.1 6verlatelsen ingdende egendom &r &satt taxeringsvérde.
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6. Taxeringsvardet ar minst 50 000 kronor for bebyggd enhet och
minst 25 000 kronor for obebyggd enhet.

Efter den maskinella forgallringen ska alla kép av smahus-
enheter uppfylla foljande krav. Alla andra kop ska ha gallrats
bort maskinellt av LM.

Kopedatum dr den 1 juli 1995 eller senare.

Féngeskoden &r 11 eller 31. Observera att kop med kod 31
endast kan forekomma t.o.m. april 2010 eftersom
forkopslagen upphorde att gélla den 1 maj 2010.

Typkoden dr annan dn 200 eller 213. (Angéende typkoder,
se bilaga 3.)

Kopet avser egendom som i sin helhet utgér sméhusenhet.

De bebyggda sméhusenheter som ingér i kdpet dr &satta
taxeringsviarde enligt reglerna vid senaste allmidn eller
forenklad fastighetstaxering.

Taxeringsvérdet dr minst 50 000 kr for bebyggd enhet och
minst 25 000 kr for obebyggd enhet.

3.1.2 Hyreshusenheter

Foljande tre forutséittningar for gallring av hyreshusenheter
foreskrivs i 1 A kap. 2 § FTF.

1 A kap. 2 § tredje stycket FTF

Hyreshusenheter: Alla verlatelser av hyreshusenheter som inte
uppfyller samtliga forutsittningar under 7-9, om hyreshusenheten
asatts taxeringsvirde.

7. Overlatelsedatum &r den 1 juli 1995 eller senare.

8. Overlatelsen avser vanligt kop, normalfall (fingeskod 11),
fullbordat kop enligt forkopslagen, normalfall (fangeskod 31) eller
exekutiv forsdljning (pa auktion eller under hand) eller konkurs-
auktion (fangeskod 70).

9. Asatt taxeringsvirde for den overlitna egendomen — som till
minst 80 procent avser hyreshusenhet — &r minst 50 000 kronor for
bebyggd enhet och minst 25 000 kronor for obebyggd enhet.

Efter den maskinella forgallringen ska alla kop av smahus-
enheter uppfylla foljande krav. Alla andra kép ska ha gallrats
bort maskinellt av LM.

Kopedatum dr den 1 juli 1995 eller senare.

Féangeskoden dr 11, 31 eller 70. Observera att kop med kod
31 endast kan forekomma t.o.m. april 2010 eftersom
forkopslagen upphorde att gélla den 1 maj 2010.
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— Asatt taxeringsvirde for den forsdlda egendomen — som till
minst 80 % ska avse hyreshusenhet — &r minst 50 000 kr for
bebyggd enhet och minst 25 000 kr for obebyggd enhet.

Avsaknad av taxeringsvéarde dr ingen grund for gallring.
3.13 Lantbruksenheter

Foljande tre forutséttningar for gallring av hyreshusenheter
foreskrivs i 1 A kap. 2 § FTF.

1 A kap. 2 § fjirde stycket FTF

Lantbruksenheter: Alla dverlatelser av lantbruksenheter som sags
i 1§ som inte uppfyller samtliga forutsdttningar under 10-12, om
lantbruksenheten &satts taxeringsvérde.

10. Overlatelsedatum ar den 1 juli 1993 eller senare.

11. Overlatelsen avser vanligt kop, normalfall (fingeskod 11)
eller fullbordat forkop enligt forkdpslagen, normalfall (fingeskod 31).

12. Asatt taxeringsvirde for den Gverlatna egendomen — som till
minst 80 procent avser lantbruksenhet — dr minst 50 000 kronor for
bebyggd enhet och minst 10 000 kronor for obebyggd enhet.

Efter den maskinella forgallringen ska alla kdp av lantbruks-
enheter uppfylla foljande krav. Alla andra kop ska ha gallrats
bort maskinellt av LM.

— Kopedatum ér den 1 juli 1993 eller senare.

— Fangeskoden &r 11 eller 31. Observera att kp med kod 31
endast kan forekomma t.o.m. april 2010 eftersom forkops-
lagen upphorde att gilla den 1 maj 2010.

— Asatt taxeringsvirde for den forsilda egendomen — som till
minst 80 % ska avse lantbruksenhet — dr minst 50 000 kr
for bebyggd enhet och minst 10 000 kr f6r obebyggd enhet.

Avsaknad av taxeringsvérde dr ingen grund for gallring.
3.14 Industrienheter

Foljande tre forutsdttningar for gallring av industrienheter
foreskrivs i 1 A kap. 2 § FTF.

1 A Kkap. 2 § femte stycket FTF

Industrienheter: Alla &verlatelser av industrienheter som inte
uppfyller samtliga forutsittningar under 13—15, om industrienheten
asatts taxeringsvirde.

13. Overlatelsedatum &r den 1 januari 1995 eller senare.

14. Overlatelsen avser vanligt kop, normalfall (fingeskod 11),
fullbordat forkop enligt forkopslagen, normalfall (fangeskod 31) eller
exekutiv forsédljning (pa auktion eller under hand) eller konkurs-
auktion (fangeskod 70).
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15. Asatt taxeringsvirde for den dverlatna egendomen — som till
minst 80 procent avser industrienhet — &r minst 50 000 kronor for
bebyggd enhet och minst 25 000 kronor for obebyggd enhet.

Efter den maskinella forgallringen ska alla kop av industri-
enheter uppfylla foljande krav. Alla andra kop ska ha gallrats
bort maskinellt av LM.

— Kopedatum ér den 1 januari 1995 eller senare.

— Fangeskoden dr 11, 31 eller 70. Observera att kop med kod
31 endast kan forekomma t.o.m. april 2010 eftersom
forkopslagen upphorde att gélla den 1 maj 2010.

— Asatt taxeringsvirde for den forsilda egendomen — som till
minst 80 % ska avse industrienhet — &r minst 50 000 kr for
bebyggd enhet och minst 25 000 kr fér obebyggd.

Avsaknad av taxeringsvérde dr ingen grund for gallring.
3.15 Elproduktionsenheter

FTF innehéller inte ndgra bestimmelser om forgallring for
elproduktionsenheter. Nagon sadan gallring sker saledes inte
utan LM gor en sérskild genomgang av samtliga dverlételser
infor nivabestimningen. De godkinda Overlatelserna utgdr
sedan underlag for det nivalaggningsarbete som utfors i en
sérskild analysgrupp.
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4 Kopgranskning, manuell
granskning

4.1 Organisation

4.1.1 Smahusenheter

Den regionala granskningen och gallringen av kopen av
bebyggda smahusenheter och av tomtmark till smahus utfors
normalt av Skatteverkets egen personal.

4.1.2 Lantbruksenheter

For oOverlatelser av lantbruksenheter utfors den regionala
granskningen och gallringen under ledning av Skatteverket.
I arbetet medverkar VT och i vissa fall tjinsteman frén
Skogsstyrelsen (SKS).

VT har en sammanhallande funktion vid granskningen av kop
av lantbruksenheter.

For kop av fastigheter med storre skogsinnehav finns mojlig-
heten att fi hjélp av SKS for att bestimma de skogliga vérde-
faktorerna.

Om behov av att berdkna nya taxeringsvirden for den forsalda
egendomen uppkommer, ska VT eller SKS ta fram nya
virdefaktorer som grund for berdkning av taxeringsvirde.

4.1.3 Hyreshus- och industrienheter

Kopen av hyreshus- och industrienheter granskas huvud-
sakligen av VT. Skatteverkets personal granskar frimst kopen
med avseende pa slédktskap och annan intressegemenskap samt
1 viss utstrackning dndrad anvéndning. Vid stéllningstaganden
av storre betydelse i svirbeddmda vérderingsfragor bor VT
och Skatteverket diskutera frigan gemensamt.

4.1.4 Tiéiktenheter

Betrdffande tdktenheter leds hela forberedelsearbetet av en av
Skatteverket tillsatt expertgrupp. Granskningen utfors av denna
grupp i samarbete med LM.
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4.1.5 Elproduktionsenheter

Hela forberedelsearbetet leds av Skatteverkets expertgrupp.
Granskningen utfors av denna grupp i samarbete med LM.

4.2 Principer for granskningen

En forutséttning for att ett kop ska anses vara en representativ
overlatelse 4r att Gverlatelsen har skett under marknadsmaissiga
former och till ett marknadsmaissigt pris. Med marknads-
méssighet menas i detta sammanhang att overlatelsen och det
pris som betalats ska uppfylla definitionen av marknadsvérde.

Av Skap. 3§ FTL framgar att med marknadsviarde for en
taxeringsenhet avses det pris som den sannolikt betingar vid en
forsdljning pa den allmdnna marknaden.

Fastighetsvarderare som arbetar med styckevérdering av
fastigheter ldgger in ytterligare krav och har dérfor i regel
foljande definition p4 marknadsvirde.

”Marknadsvéarde dr det mest sannolika priset vid en
forsédljning av en fastighet vid en viss angiven tidpunkt
under normala forhallanden pd en fri och Oppen
marknad, med tillricklig tid for marknadsforing, utan
partsrelationer och utan tvang”.

Mot bakgrund av detta kan foljande villkor siledes stéllas pa
ett representativt kop.

— Kopare och siljare far inte vara nira slikt med varandra
eller ha annan intressegemenskap.

— Flera i forhallande till séljaren oberoende spekulanter ska
ha haft samma mojlighet att vara presumtiva kdpare.

— Priset som har betalats for fastigheten ska vara marknads-
massigt och det ska svara mot den aktuella egendomens
beskaffenhet vid tiden for kopet.

4.2.1 Endast en presumtiv kopare

Om endast en kopare har haft mojlighet att kopa den aktuella
fastigheten ska kopet inte anses vara representativt. Exempel
pa kop som inte dr representativa dérfor att endast en kdpare
har haft mgojlighet och intresse av att kopa ar frikop av tomtrétt
eller dér forvarvet foregatts av hyra eller arrende 1 nagon form.
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4.2.2 Nira relation finns mellan kopare och siljare

Ett kop ska inte heller anses vara representativt om det visar
sig att koparen har en mycket néra relation till séljaren (foral-
der, barn, dktenskaps- eller samboforhéllande samt vid forvérv
mellan bolag i samma koncern eller mellan bolag och dess
dgare). Ett sadant kop har normalt sett inte bjudits ut pa en fri
och Oppen marknad och priset kan ocksd ha paverkats av
sliktskapsforhallandet eller intressegemenskapen.

En Overlatelse som sker till andra mer avldgsna sliaktingar dn
de ovan definierade eller till person som é&r kind av séljaren
ska anses vara representativt under forutséttning att fastigheten
bjudits ut pa den 6ppna marknaden och att priset &r att betrakta
som marknadsmaéssigt.

4.3 Granskningens omfattning

I frAga om Skatteverkets granskning och gallring foreskrivs i
1 A kap. 3 § FTF foljande.

1 A kap. 3 § forsta stycket FTF

Overlatelser som kvarstir efter forgallringen enligt 2 § skall
granskas av Skatteverket. De dverlatelser som sdgs vid punkterna 1—
7, sasom Overlatelserna forstas enligt 4 §, skall dérvid gallras bort.
For de dverlatelser som darefter kvarstar skall kopeskillingen jémkas
om den till en del avser 16s egendom eller om en forvirvad fastighet
tillhdr en annan taxeringsenhetstyp dn den som forvarvet huvud-
sakligen avser. Vidare skall felaktiga taxeringsvdarden réttas och
taxeringsvérden bestimmas for egendom som saknar sddant vérde.

De sju olika typer av generella gallringskriterier som anges i
1 Akap. 3§ FTF anvinds i praktiskt taget alla fastighets-
virderingssammanhang, dir det giller att bestimma ett
marknadsvirde med ledning av de priser som erlagts for
likartade fastigheter i orten. Gallringen goérs som ndmnts till
storsta del maskinellt for alla fastighetstyper, se avsnitt 3.

Det dr de representativa Overldtelserna som ska ldggas till
grund for taxeringen. Dessa Overlatelser tas fram genom att
anvinda sig av allmént vedertagna gallringskriterier. Det &r
frdga om vissa generella kriterier och andra sirskilda kriterier
for olika typer av taxeringsenheter.

Skatteverket eller sdrskilt upphandlade vérderingstekniker ska
folja dessa generella gallringskriterier vid den manuella
granskningen.
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4.4 Generella gallringsgrunder for
manuell gallring

I 1 Akap. 3§ FTF anges de sju generella gallringskriterierna
som ska tillimpas vid gallrings- och granskningsarbetet.

1 A kap. 3 § andra stycket FTF

1. Transportkdp.

2. Tvangsforvarv.

3. Overlatelser dir egendomen inte kan antas vara utbjuden pa
den allmédnna marknaden.

4. Overlatelser som inte till huvudsaklig del avser fast egendom
tillhdrande en och samma taxeringsenhetstyp.

5. Overlatelser som ir sirskilt svara att analysera.

6. Overlételser som avser egendom med ringa virde eller mindre
andel av fastighet.

7. Overlatelser med extremt forhallande mellan kopeskilling eller
likvid och taxeringsvarde.

Enligt 1 A kap. 3 § FTF ska de 6verlatelser som kvarstar efter
LM:s maskinella forgallring granskas av Skatteverket. Enligt
bestimmelsen ska Gverlételser enligt punkterna 1-7 gallras bort.

Skatteverket eller VT granskar de forviarv som LM tillhanda-
héller genom en webbaserad applikation. Skatteverket ska
harvid kontrollera att de sérskilda kriterierna for forgallring
tillampats pa ett korrekt sétt vid den maskinella gallringen.

De bortgallrade dverlételserna markeras i databas for kdphante-
ring och i 6vrig dokumentation med sirskild gallringskod.

4.4.1 Transportkop
1 A kap. 4 § forsta stycket FTF

Med transportkdp avses Overlatelser som sdgs i 7§ lagen
(1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter.

Skilet for att gallra bort transportkdp ér att fastigheten efter det
forsta kopet vanligen inte varit utbjuden pa nytt till hogst-
bjudande utan att den andre koparen overtar kopet pa villkor
som den forste koparen triaffat. Transportkopet ar saledes
egentligen inte ett nytt kop. Det forsta kopet ska daremot inte
gallras bort pa denna grund.

TransportkOpen ska saledes inte ingd bland de representativa
overldtelserna. Om transportkdp dndd kommit med genom att
det &satts felaktig fingeskod, ska det gallras bort och i
gallringsforteckningarna markeras med gallringskoden TR.
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4.4.2 Tvangsforvirv
1 A kap. 4 § andra stycket FTF

Med tvangsforvérv avses expropriation eller annan inldsen enligt
lag samt fastighetsreglering avseende lantbruksenhet utan att over-
enskommelse trédffats betrdffande likviden.

Vid bestdmning av marknadsviardenivdn anvinds normalt
endast frivilliga Overldtelser. Tvangsforviarven ska séledes
gallras bort.

Tvéangsforvirven markeras i databas for kophantering och i
Ovrig dokumentation med gallringskoden EX.

4.4.3 Overlatelser utanfor allminna marknaden

1 A kap. 4 § tredje stycket FTF

Med overlatelser ddr egendomen inte kan antas vara utbjuden pa
allmédnna marknaden avses bland annat slaktkop mellan personer som
avses 1 3 § forsta stycket 4 forkopslagen (1967:868), overlatelser
mellan bolag ingdende i samma koncern och dverlatelse av andel av
fastighet, om kdparen redan fore forvirvet dger andel i fastigheten.

Till overlatelser utanfor allmidnna marknaden hor s.k. orena
kop och vissa exekutiva forsiljningar.

Med orena kop avses hir kop och andra slag av overlételser
dér relationerna mellan koOpare och sidljare kan foranleda
misstanke att forsdljning till hogstbjudande inte skett. Har
lamnas exempel pa sadana kop.

— Slaktkop.
— Kop mellan moderbolag och dotterbolag.

— Forsiljning av andel av fastighet till person som redan édger
andel i fastigheten.

— Kop dér annan intressegemenskap foreligger mellan kdpare
och siljare.

Sadana kOop som gallras bort markeras 1 databas for
kophantering och 1 dvrig dokumentation med gallringskoden S
for sliktkop och IG for annan intressegemenskap.

Exekutiva forséljningar, dér en tidigare kreditgivare dr kopare
eller diar en kreditgivare engagerat sig genom eftergifter
betridffande de gillande (avtalade) lanevillkoren t.ex. ned-
skrivning av lanebelopp eller eftergifter betraffande rinte-
kostnaderna (s.k. mjuka 1an), gallras bort. I dvriga fall godtas
exekutiva forsdljningar utom vad géiller smahusenheterna.
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De bortgallrade exekutiva forsidljningarna markeras i databas
for kophantering och i 6vrig dokumentation med gallrings-
koden X.

4.4.4 Frammande egendom/avvikande anvéindnings-
sétt

1 A Kkap. 4 § fjirde stycket FTF

Med oOverldtelser som inte till huvudsaklig del avser fast
egendom tillhérande samma taxeringsenhetstyp forstds Overlatelser
for vilka kopeskillingen till mer 4n tjugo procent avser 10s egendom
eller fastighet tillhérande annan taxeringsenhetstyp &n den for kopet
huvudsakliga.

Med overlatelser dir frimmande egendom ingar eller dér
avvikande anvindning forekommer avses framst kop dér

— mer an 20 % av kopeskillingen avser annat &n den typ av
taxeringsenhet, som overlatelsen i huvudsak avser, t.ex.
forsiljning av lantbruksenhet med grustékt eller

— kopeskillingen helt eller delvis paverkats av annan
anvandning dn den for taxeringsenhetstypen normala, t.ex.
lantbruksenhet med starka forvantningar om exploatering
for tiatbebyggelse eller

— kopeskillingen till mer &n 20 % kan antas avse 10s
egendom, t.ex. mjolkkvot.

Kop av hyreshusenhet, industrienhet och lantbruksenhet, vars
taxeringsvarde till mer dn 20 % avser egendom tillhérande
enhet av annan typ av taxeringsenhet gallras bort maskinellt.
Koép av sméhusenhet som &dven avser annan egendom &n
smahusenhet ska gallras bort.

I databas for kophantering och i 6vrig dokumentation markeras
att annan egendom ingar i kopet i sddan omfattning att en
justering av kopeskillingen blir osdker och att kopet darfor bor
utgd med gallringskoden AE.

4.4.5 Sarskilt svaranalyserade overlatelser
1 A kap. 4 § femte stycket FTF

Med kop som é&r sdrskilt svara att analysera avses dels
overlatelser, dir egendomens beskaffenhet vid Gverlatelsen inte kan
faststéllas med tillracklig sdkerhet eller dar priset sannolikt paverkats
av anvindningsmojligheter eller dverlatelsevillkor som avviker frén
de for fastighetstypen normala.
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I vissa fall kan fastighetens eller tomtrittens vérdeforutsitt-
ningar vid kopet inte fastliggas med tillrdcklig sékerhet. Ett
exempel hdrpd ar ndr en storre ombyggnad skett i samband
med forvdrvet och det inte gér att utreda om kdpare eller
séljare betalat kostnaden for denna. En annan motsvarande
situation kan foreligga d& en hyreshusenhet med lokaler som
sedan ldnge saknat hyresgéster siljs till en kopare som ska
anvinda lokalerna for egen rorelse. Det kan dé& vara svart att
utreda hur mycket priset paverkats av att lokalerna var
svaruthyrda vid kopetillféllet.

Gallring enligt denna grund fér dven ske nér ett taxeringsvérde
framstar som uppenbart felaktigt och ritt taxeringsvirde inte
kan eller hinner utredas.

Betriaffande smahusenheter gallras sédant forvdrv vanligen
bort utan att ndgon utredning sker. For hyreshus-, industri- och
lantbruksenheter far gallring ske forst sedan forsok gjorts att
utreda forhallandena vid kopetillféllet.

Maskinell forgallring kan inte ske pa grund av detta gallrings-
kriterium.

I databas for kdphantering och i 6vrig dokumentation markeras
kop, som gallras bort dirfor att taxeringsviarde inte kan
bestimmas med tillricklig noggrannhet for den forsalda
egendom, med gallringskoden T8.

4.4.6 Lag kopeskilling/andelskop
1 A Kkap. 4 § sjitte stycket FTF

Med overlatelser av egendom med ringa virde avses kop av
bebyggd fastighet for mindre dn 50 000 kronor, av obebyggd smahus-
eller hyreshusenhet for mindre dn 25 000 kronor och av obebyggd
lantbruksenhet for mindre &n 15 000 kronor samt fastighetsreglering
om likvidvirdet inte uppgar till 15 000 kronor. Med mindre andel av
fastighet avses sddana fall dér inte samtidigt minst hélften av
fastigheten gar i forséljning.

Vid kop av egendom med lag kopeskilling &r den relativa
osédkerheten vid bestimmandet av kopeskillingen/likviden van-
ligen storre &n vid andra kop. Foljande kop gallras bort.

— Kop av fastighet dér kopeskillingen uppgér till mindre dn
50 000 kr for bebyggd fastighet, till mindre &n 25 000 kr
for obebyggd smahus-, hyreshus- och industrienhet
(reglerat i foreskrifter betraffande industrienhet).



28 Kopgranskning, manuell granskning, Avsnitt 4

— Fastighetsreglering om kopeskillingen (likvidvérdet) ej
uppgér till 15 000 kr.

Kop med lag kopeskilling kan i flertalet fall gallras bort maski-
nellt. Kop som avser fastighet eller fastighetsdel med lagt
virde gallras bort maskinellt i de fall taxeringsvérde asatts den
forsalda egendomen.

Kop av andel av fastighet, ddr mindre &n halva fastigheten séljs
vid samma tillfdlle, ska gallras bort. Om t.ex. dkta makar
tillsammans koper en hel fastighet, ska kdpet ddremot godtas.

I databas for kdphantering och 1 6vrig dokumentation markeras
kop av egendom med ldgt virde med gallringskoden LV, kop
med ldg kopeskilling med LK och kop av ideell andel med IA.

4.4.7 Extremt lig/hég K/T

Kop med extremt forhallande mellan kopeskilling och
taxeringsvarde (K/T) ska gallras bort. Sddana kop &r normalt
inte representativa for prisbildningen. I enstaka fall kan kop
med hoga eller laga K/T vara representativa for marknaden
t.ex. i ett omrade déir prisutvecklingen varit extrem till f6ljd av
fordndrad infrastruktur. En mera noggrann granskning av
sédana kop kravs dérfor innan stéllning kan tas till om de ska
godkinnas eller gallras.

For dessa kop med avvikande K/T ér gallringskoden AP.
4.4.8 Ovrig gallringsgrund s.k. momskop

Med momskop avses kop av fastighet dir koparen har rétt att
aterfa byggmoms som erlagts av tidigare dgare. Vid sadant kop
ska kopeskillingen minskas med det momsbelopp som det vid
kopetillfillet stod klart att koparen skulle fa tillbaka. Daremot
ska nagon korrigering inte ske av belopp vars éterbetalning
inte kunde klart forutses vid kopetillfdllet. Kop dér en inte klart
forvintad aterbetalning sker och uppgér till mer dn 10 % av
kopeskillingen ska gallras bort med gallringskoden AE.

4.4.9 Ovrig gallringsgrund s.k. paketkép

Med paketkop avses kop av flera fastigheter for en gemensam
kopeskilling. Den gemensamma kopeskillingen ska inte delas
upp pa de i kopet ingdende fastigheterna dven om det i kope-
handlingen finns uppgift om hur kopeskillingen fordelar sig pé
de skilda fastigheterna.

Ett paketkdp kan ocksad avse flera fastigheter som salts sam-
tidigt och redovisats som separata kop. Att de olika fastig-
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heterna redovisats som separata kop utgdr inte ndgon garanti
for att det inte har forekommit nagon form av taktisk
fordelning av kopeskillingen mot bakgrund av t.ex. skatte-
regler. Om det ar uppenbart att sddana dverviganden paverkat
den redovisade kopeskillingen bdr kopet gallras. Som
paketkdp ska dven behandlas kop av enskilda fastigheter, om
kopens genomforande villkorats med att samtliga i kdpe-
handlingen angivna kép kommer till stand.

Vid paketkopen &dr det sdrskilt angeldget att kontrollera att
taxeringsvirdena for alla ingdende fastigheter och fastighets-
delar finns med. Aven paketkdp dir de ingéende fastigheterna
ligger 1 skilda virdeomraden ska gallras bort med
gallringskoden AE.

4.4.10 Fastighetsoverlatelser genom bolag

Pé senare ar har det blivit allt vanligare att fastigheter dverlats i
form av bolagskdp. Ett vanligt tillvigagangssétt dr att en
fastighet i innehavet forst séljs till ett eget bolag for ett pris
som inte leder till ndgon kapitalvinst. Harefter siljs detta bolag
vidare for marknadsvarde. Nar Gverlatelsen sker pa visst sitt
kan uttag av kapitalvinstskatt undvikas. Dessa transaktioner
sker séledes av skattetekniska skél och innebidr for fastighets-
taxeringens del normalt att korrekt kdpesumma inte kan
erhallas. Som regel ska dessa forsta lagfarna forsdljningar, som
gors till det egna bolaget, darfor gallras med koden IG. I vissa
fall kan dock korrekt kopeskilling erhallas om séljaren dr ett
publikt bolag som normalt méste offentliggdra kopeskillingen.

En nirmare redogorelse for fastighetsoverlatelse genom bolag
finns att ldsa i kap. 22 i 11:e upplagan av boken Fastighets-
ekonomisk analys och fastighetsritt.

4.4.11 Bostadsrittsforenings kop

Inom ett virdeomrade for hyreshusenheter ska samma
taxeringsvardeniva tillimpas for bostdder oavsett om de é&r
upplatna med hyresritt eller med bostadsritt.

Inom vissa omréden dr skillnaden mellan bruksvéirdehyra och
en sannolik marknadshyra for bostédder stor. Det kan foreligga
en skillnad mellan den prisniva som tillimpas da bostadsrétts-
forening koper fastighet vid hembud (forkopsritt) eller pa
annat sétt och prisnivan for fastigheter som kops for fortsatt
forvaltning med hyresrétt.
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Om skilda prisniver foreligger for hyresfastigheter med
bostidder beroende pd om forvirvaren &r bostadsrittsforening
eller ej, bor taxeringsvardenivan for virdeomradet vigas sam-
man med beaktande av hur stor del av bostadsbestandet inom
viardeomradet som forvaltas med hyresritt respektive med
bostadsritt. I vissa virdeomraden kan behova beaktas att for-
hallandena &r olika for bostadshus tillhérande olika &lders-
klasser.

4.4.12 Bostadsrittsforeningars kop av bolag

Nér bostadsrittsforening (BRF) forvérvar en fastighet fran att
aktiebolag &r det numera vanligt att det sdljande bolaget forst
Overlater fastigheten till ett heldgt dotterbolag. Vid denna
Overltelse bestdms likviden till belopp som motsvarar det
skattemidssiga restviardet for fastigheten. BRF kdper sedan
samtliga aktier i detta bolag. Genom k&p Overfors sedan
fastigheten till BRF.

BRF:s kop av fastigheten fran det egna bolaget gors till
underpris. Det uppkommer hérvid en latent skattskuld, men
denna forvintas inte bli realiserad inom Overskadlig tid. Det
finns dérfor ingen anledning fOr sdljaren att justera kope-
skillingen for aktierna.

Det fastighetskop som det finns lagfart for 4r BRF:s forvarv av
fastigheten frdn det egna bolaget. Kopet har ofta lag kope-
skilling i forhéllande till marknadsvérdet for fastigheten och
det foreligger intressegemenskap mellan kopare och siljare.

Denna typ av kop bor emellertid inte gallras bort utan nérmare
utredning eftersom den egentliga kopeskillingen for
fastigheten som BRF erlagt for de forviarvade aktierna i bolaget
finns att ta del av i BRF:s ekonomiska plan. Den ekonomiska
planen dr en allmén handling som finns att ta del av hos
Bolagsverket. Det kan anmirkas att en BRF inte far uppléta
lagenheter med bostadsritt forrdn en ekonomisk plan har
upprittats for foreningens verksamhet och planen har registre-
rats hos Bolagsverket. I den ekonomiska planen ska bland
annat anskaffningskostnaden for foreningens fastighet anges.

Nar storleken av kopeskillingen for fastigheten med ledning av
uppgifter i den ekonomiska planen har utretts kan detta belopp
foras in som godként kop i formuldr for kophantering. Sarskild
anteckning ska gdras om att uppgiften har inhimtats efter
sérskild utredning.
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4.5 Granskningsrutin for kop av
smihusenheter

Granskning och gallring av kdp av smahus sker i flera steg.
Forst laddar LM kopen fran fastighetsprisregistret (FPR) till
ortsprisregistret (OPR). Kop som uppfyller vissa kriterier
gallras maskinellt. Vissa andra kop péfors en temporér
gallringskod T. Ett T innebér att den information som finns om
kopet i OPR ér ofullstindig och behdver kompletteras eller,
om detta inte 4 mdjligt, att kopet ska péforas tillaimplig
gallringskod.

De kop som passerat den maskinella gallringen ska granskas.
Kopen ska kunna sorteras pd sddant sétt att granskningsin-
satserna kan inriktas mot de typer av kop dér gransknings-
behovet ar storst. Skatteverkets personal granskar framst for
sliktskap och annan intressegemenskap samt fordndrad
anvindning av egendomen och kontrollerar vissa egenskaper
(vérdefaktorer). VT granskar vissa kop som kriver varderings-
teknisk kompetens.

Infor en AFT eller FFT kan underlaget for granskning goras
mera komplett genom en fortida uppgiftsinsamling (FUI) som
berér ett visst urval av kopen. FUI gors normalt inte infOr
taxering av sméhus.

Granskning och gallring av kop sker med hjilp av ett
hanteringssystem som arbetar direkt mot OPR.

4.5.1 Laddning av OPR

Laddning av OPR med nytillkomna k&p av sméhusenheter sker
normalt i mitten av varje manad.

4.6 Sarskilt om granskning av kop av
obebyggd tomtmark till smahus

I detta avsnitt presenteras en av LM framtagen rutin for
granskning av kop av obebyggd tomtmark till sméhus.

4.6.1 Flera presumtiva kopare men inte helt fri
prissittning vid kop av tomtmark

Kop av tomtmark dir kommunen &r siljare och dér sé kallad
tomtkd tillimpas dr ett undantag fran kravet pa att det maste
finnas flera presumtiva kdpare med samma fOrutsittningar.
Nér kommunen tilldelar tomtmark efter ordningen i tomtkon
har endast en presumtiv kdpare mojlighet att kdpa den
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utbjudna tomten forst. Den presumtiva kopare som stir ldngst
fram i kon har valet att tacka nej vilket ger mojlighet for
intressenten som star pa andra plats att avgdéra om denne
i stéllet vill acceptera erbjudandet osv. I detta fall kan det anses
finnas flera presumtiva kopare vilket saledes uppfyller
villkoret att Overlatelsen har bjudits ut under normala for-
hallanden pé en fri och 6ppen marknad. For att en sadan Gver-
latelse ska anses vara representativ maste emellertid forutséttas
att kommunens prisséttning pa den utbjudna tomtmarken &r
marknadsmassig. Prissdttningen ska saledes grunda sig pé
marknadens preferenser om vérdet och inte primért pa
kommunens krav att de nedlagda kostnaderna for gjorda inves-
teringar ska tickas av forséljningspriset.

4.6.2 Kopeskillingen ska avse endast tomtmarken

Priset méste svara mot den aktuella tomtmarken och inget
annat som ingér i kopeavtalet.

Priset far inte vara paverkat av andra villkor som kan regleras i
samband med Overlatelsen. Om priset dr smittat av andra
overenskommelser eller sidoavtal sa kan inte Gverlatelsen
anses vara representativ.

Ett exempel pa en sddan situation &r dir man som kdpare av
tomtmark forbundit sig att l1ata séljaren eller nagon annan av
denne anvisad part, uppfora en sérskild bebyggelse utvald av
sdljaren. I detta sammanhang dr oftast kopeskillingen for
tomtmarken endast en del av det totala priset for mark,
byggnad och entreprenad for uppforandet av bebyggelsen.
Kopeskillingen kan dessutom vara anpassad till det pris som
ger de bésta skattemissiga fordelarna.

4.6.3 Tillgang till marknadsinformation vid tomt-
markskop

Information om tomtmarken samt relevanta och betydelsefulla
fakta om den aktuella delmarknaden ska vara mojlig att fa
fram for alla presumtiva kopare.

Det som ska bedomas dr om det skett en 6ppen och genomsynlig
exponering av all den information som tomtmarken férknippas
med och om alla fakta har varit kdnda av spekulanterna innan
kopet blivit genomfort. Om en forsdljning har foregatts av att
tomtmarken varit utannonserad eller formedlad genom méklare
kan dessa villkor anses vara uppfyllda. Detta under forutséttning
att inte andra hindrande fakta framkommer i den granskning
som sker av varje enskild overlatelse.
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Det dr viktigt att poédngtera att trots att samtliga presumtiva
kopare har tillgang till samma information kommer
spekulanterna i normalfallet att virdera betydelsen av den
olika. Vore inte det fallet skulle prisbildningen sannolikt vara
mer enhetlig och prisspridningen mindre. Exempelvis kan de
kostnader som krévs for att iordningstélla mark for bebyggelse
bedomas olika. Den kopare som kalkylerat med de ldgsta
kostnaderna for till exempel sprangning kommer sannolikt att
vara beredd att bjuda ett hogre pris for tomtmarken dn den
kopare som riknat med en hogre kostnad.

4.6.4 Kontroll av den kopta egendomens egenskaper

For att kopen ska kunna behandlas som representativa &ver-
latelser krdvs dven att fastighetens egenskaper &r kontrollerade
och verifierade mot den kdpeskilling som har betalats vid den
angivna kopetidpunkten. I och med att ingen sa kallad 6ver-
latelsedeklaration finns, en redovisning underskriven av savél
kopare som séljare om vad Overlatelsen omfattar, maste fastig-
hetens egenskaper bedomas utifran andra killor. De kéllor som
kommer att anvdndas under kdpgranskningen ar uppgifter fran
dels fastighetsregistret, dels fastighetstaxeringsregistret.

Det kan dock krdvas att granskarna pa egen hand hdmtar in
kompletterande information fran andra killor for att klara ut
egenskapsforhillandena som géller framst vid forviarv av
tomtmark. I sista hand bor informationen om ett enskilt kdp av
tomtmark kunna hdmtas direkt fran kdpare och siljare.

Visentlig information kan normalt samlas in i samband med
den marknadskartliggning som sker for den lokala fastighets-
marknaden. Kartliggning av den aktuella plansituationen,
uppdatering av nyetableringsomraden for permanent- eller
fritidshusbebyggelse och information om storleken pé exploa-
teringsavgifter m.m. dr exempel pa fakta som kommunen och
lokala exploatorer kan forviantas tillhandahalla efter forfragan.

4.7 Granskning av kop av hyreshus-
och industrienheter

4.71 Granskningsrutin

Granskningen av kop av hyreshus- och industrienheter forut-
sitter speciell marknadskdnnedom. Normalt medverkar
fastighetsdgarna vid uppdateringen av erforderlig information
om de forsalda fastigheterna genom att fylla i FUI-blanketter.
(Se vidare nedan under “Fortida uppgiftsinsamling”.) Innan
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FUI-blanketterna skickas ut granskar Skatteverkets personal
kopen med avseende pé sléktskap och annan intressegemen-
skap och pafor gallringskod pé kop som inte dr representativa.
FUI-blanketter skickas ut till 4gare av de kdpta fastigheter som
inte asatts gallringskod. Inkomna FUI-blanketter bereds och
registreras i ortsprisregistret pd LM. 1 vissa fall kan kontakt
behova tas med kdparen for att reda ut eventuella oklarheter
eller for att komplettera kop dér FUI-svar inte erhallits med
aktuella vérdefaktorer. VT svarar i normala fall for sadan
kompletterande beredning av ortsprismaterialet.

En stor del av kdpen utgors av mindre bostadshyreshus som ér
forhéllandevis enkla att granska. Kop av stora fastigheter och
séarskilt sidana med en betydande andel lokaler &r oftast mera
komplicerade. Utredningsresurserna bor koncentreras till
dessa. Foljande moment bor omfattas av granskningen.

4.7.2 Gallring av icke representativa kop

Det forsta steget i granskningen avser en kontroll av om kdpet
bor gallras med hinsyn till de generella gallringskriterierna.

Representativiteten hos vissa slag av kop som aterstar efter den
maskinella gallringen bor kontrolleras sérskilt. Koép dar
speciella relationer mellan kopare och siljare eller andra
sdrskilda omsténdigheter 1 hog grad kan ha paverkat priset ska
1 princip gallras bort. Sléktkép och andra kdp med uppenbar
intressegemenskap mellan kdpare och séljare dr andra exempel
pa generella gallringskriterier.

Kop dar fastigheten dndrat anvindning eller karaktir efter
kopet sé att den inte ldngre utgér hyreshus- eller industrienhet
ska gallras bort. Detta kan uppkomma nér fastigheten ifraga
inte ldngre ska taxeras som hyreshus eftersom huset byggts om
till smahus.

4.7.3 Justering av kopeskilling

I vissa fall bor den erlagda kopeskillingen korrigeras. Detta
giller t.ex.

— niér viss del av kopeskillingen avser 16s egendom eller
sadan taxeringsenhet som kopet i huvudsak inte avser eller

— ndr kopeskillingen avser viss procentuell andel av
taxeringsenheten.

I det senare fallet anges som kopeskilling det pris som svarar
mot hela taxeringsenheten.
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4.7.4 Virdefaktorer och taxeringsvirde

De viérdefaktorer som ska gilla for den forsalda fastigheten vid
provvarderingen inhdmtas i1 forsta hand fran fastighetsdgaren
via FUI-blanketter. Asatta virdefaktorer ska svara mot fastig-
hetens beskaffenhet vid kopetillfallet. Vardefaktorn hyra for
hyreshus ska dock alltid avse hyresnivén for nivaaret.

For de kop diar FUI-uppgifter inte erhallits fran fastighets-
dgaren kontrollerar Skatteverket/VT om de uppgifter som finns
registrerade vid senaste taxeringen avseende anvindning och
areor kan anvéndas vid provvirderingen. Vid uppdatering av
vérdefaktorn hyra for hyreshus anvinds jimforelsehyra eller
genomsnittshyra.

Om hyresnivan for objektet fordndrats vasentligt och pé ett
avvikande sétt jaimfort med fordndringarna pd marknaden, kan
det innebdra att kopet ska gallras bort. Om vakansgraden
fordndrats pa ett sitt som avsevért avviker fran vad som skett
pa marknaden i dvrigt, kan det innebéra att justering ska goras
eller att kopet ska gallras bort.

For industrienheter géller i tillimpliga delar motsvarande.

4.8 Granskning av kop av elproduk-
tionsenheter

Genomgang av de lagfarna kdpen och andra forvirv som avser
kraft t.ex. forvirv av kraftverksbolag sker i sérskild ordning
infor varje AFT. Samtliga lagfarna kop av kraftverksfastighet
ska uppforas pa en sérskild lista El. Det finns mdjlighet att
gora en fortida uppgiftsinsamling for att sékerstélla att
underlaget for provvérderingen blir tillrdckligt och tillforlitligt.

4.9 Granskning av kop och fastighets-
regleringar av lantbruksenheter

4.9.1 Granskningsrutin

Nya kop laddas ménadsvis till ortsprisregistret. Berorda
granskare, Skatteverkets personal, VT och Skogsstyrelsen
(SKS), granskar kopen. Skatteverkets personal granskar, i
sarskild granskningsrutin, frimst med avseende pé sléktskap
och annan intressegemenskap samt vardefaktorer. VT granskar
med avseende pa virdefaktorer och SKS granskar véarderings-
enheter med storre skogsareal. Infor en AFT eller FFT kan
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underlaget for granskning goras mera komplett genom en
fortida uppgiftsinsamling som berdr ett visst urval av kdpen.

Lantmateriet registrerar fastighetsregleringar vilka sedan
granskas av VT eller av Skatteverkets handlidggare.

4.9.2 Ej representativa kop gallras bort

Det forsta steget 1 granskningen avser en kontroll av om kdp
bor gallras med hinsyn till de generella gallringskriterierna.

4.9.3 Justering av kopeskilling

I vissa fall bor den erlagda kopeskillingen korrigeras. Detta
géller t.ex.

— niér viss del av kopeskillingen avser 16s egendom, t.ex.
virde av mjolkkvot, eller

— nédr kopeskillingen avser viss procentuell andel av
taxeringsenheten.

I det senare fallet anges som kopeskilling det pris som svarar
mot 100 % av taxeringsenheten.

4.94 Virdefaktorer och taxeringsvirde

Virdefaktorerna kontrolleras sa att de svarar mot den
beskaffenhet som taxeringsenheten hade vid kopetillfdllet. Om
beskaffenheten kan antas vara densamma som vid senaste
AFT, FFT eller SFT, ska dock rittelse ske endast om felen ar
visentliga, dvs. om de péverkat taxeringsviardet med mer &n
20 %. Om taxeringsvédrden saknas ska sédana bestimmas vid
granskningen. Vid skogsareal dver 30 ha ska SKS, om detta
anses nodvéndigt, forst utreda den produktiva skogsmarkens
beskaffenhet vid kopetillfillet.

4.9.5 Analysdata

De handlingar som ska ligga till grund for granskningen é&r
bl.a. foljande:

— Hyggesanmiélningar eller annan information om utférda
avverkningar. Det uppskattade vérdet vid kopetillfillet pa
utstdmplade rotposter kan ge viss véigledning.

— Anmilan om ny-, till- eller ombyggnad av ekonomibygg-
nader.

— Storleken av fastighetens mjdlkkvot.
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4.9.6 Fastighetsregleringar

Inventering ska ske av fastighetsregleringar for jord- och
skogsbruksindamal. De fastighetsregleringar, som ska utgora
grund for inventering listas fran LM:s handliggningssystem
for fastighetsbildning. Syftet med inventeringarna ar framst att
forvarv genom fastighetsregleringar ska anvéndas 1 for-
beredelsearbetet infor AFT och FFT avseende lantbruk.

Uppgifter om forvirvet himtas ur arkivakten sdsom avstdende
fastighet, kopare, siljare, kopeskilling/likvid och kdpedatum.

Uppgifter om den forvdrvade egendomen hidmtas fran karta
och beslut samt beskrivs i fastighetstaxeringstermer.

En sérskild handledning har uppréttats for LM:s inventering av
fastighetsregleringar.

Registrerade fastighetsregleringar granskas och gallras sedan
av VT.

For kop av fastigheter med storre skogsinnehav finns mojlighet
att fa hjélp av SKS med att utfoéra granskningen. SKS granskar
dock endast den del av taxeringsenheten som utgér produktiv
skogsmark och skogligt impediment.

4.10  Fortida uppgiftsinsamling, FUI

19 kap. 8 § FTL

Den som under andra aret fore taxeringsret dger en sma-
husenhet, som forvarvats under tredje aret fore taxeringsaret, ar efter
forelaggande av Skatteverket skyldig att lamna de uppgifter som
behovs till ledning infor allmén fastighetstaxering.

Den som under andra eller tredje aret fore taxeringséret dger en
hyreshusenhet, industrienhet, elproduktionsenhet eller lantbruksenhet
ar efter foreldggande av Skatteverket skyldig att lamna de uppgifter
som behovs till ledning infor allmén fastighetstaxering.

Den som under andra aret fore taxeringsaret dr innehavare av
téaktenhet eller annan taxeringsenhet pa vilken téktverksamhet pagar
eller annars 4r tillaten, ar efter foreldggande fran Skatteverket skyldig
att till ledning infor allmén fastighetstaxering limna uppgift om de
priser som under andra aret fore taxeringsaret uppburits for brytvérd
fyndighet.

For de kop som ska ing 1 ortsprismaterialet infor en AFT eller
FFT av hyreshus krivs kartliggning bl.a. av hyror. Mot-
svarande kartlaggning av vérdefaktorer for industrienheter
kriavs infor en AFT. Kartliggningen gors genom den s.k.
fortida uppgiftsinsamlingen, FUI. Aven betriffande ovriga
fastighetstyper som omfattas av bestimmelserna om FUI kan
olika uppgifter behdva samlas in under forberedelsearbetet.
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Uppgiftsinsamlingen gar till sa att blanketter, med vissa
registeruppgifter fortryckta, skickas ut till berérda fastighets-
dgare. De fastighetsdgare som ingar i urvalet for utskicket av
blanketter 4r de som forvérvat fastigheter av de aktuella
kategorierna under de senaste aren samt &dgare till vissa ej
forsalda fastigheter i bestandet som kan bidra till en kart-
laggning av t.ex. hyresnivder. Fastighetsigarna fyller i
uppgifter om de hyror som giller under nivaaret och Ovriga
aktuella uppgifter vid forvérvet.

Huvudsyftet med den fortida uppgiftsinsamlingen ar att
astadkomma ett ortsprisregister med for kommande AFT eller
FFT relevanta virdefaktorer for de forsédlda fastigheterna.
Dessutom ger uppgiftsinsamlingen ledning for t.ex. bestim-
mande av genomsnittshyror for hyreshus, vérderingshyror for
industri och arrendepriser for brytvird fyndighet betrdffande
taktmark. Uppgifterna bereds av LM, VT och Skatteverkets
handliggare.
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5 Indelning i virdeomraden
5.1 Principer for indelning i
virdeomraden
5 kap. S § FTL

Marknadsvérdet skall i forsta hand bestimmas med ledning av
fastighetsforsiljningar i orten (ortsprismetoden).

7 kap. 2 § FTL

Riket skall indelas i virdeomrdden for byggnader och &dgoslag,
som skall virderas med ledning av riktvirden.

Virdeforhallandena inom ett vardeomrade skall i allt vésentligt
vara enhetliga. Vardeomrade skall dérfor bestimmas sa att inverkan
av de vidrdefaktorer, som sérskilt beaktas vid riktvirdets
bestdmmande, skall kunna bedomas enligt enhetliga regler.

Utgangspunkten for indelning i virdeomraden &r i praktiken
den kartbild som angavs pd riktvirdekartan vid nérmast
foregdende AFT/FFT.

De édndringsforslag som dr motiverade ska framst ha sin grund
i fysiska fordndringar och/eller de erfarenheter som har
kommit fram vid taxeringen. Med fysiska fordndringar avses
t.ex. nytillkomna eller utvidgade bebyggelseomraden, nya eller
dndrade planer eller fordndrad infrastruktur. Nar det géller
erfarenheter frn taxeringen kan det exempelvis vara uppgifter
som kommit fran fastighetsdgare eller handldggare vid
Skatteverket som behdver analyseras och i vissa fall kan leda
fram till forslag till 4ndrad indelning i virdeomréden.

Arbetet med att ta fram forslag till ny indelning i vérde-
omraden sker normalt i samverkan mellan Skatteverket och VT.
Den ndrmare ordningen for denna samverkan fir bestimmas
infor starten av forberedelsearbetet pa grund av att den har
samband med omfattningen av VT:s arbete enligt upprittat
avropsavtal. Om inget annat G&verenskoms bor dock alltid
forslag till dndringar i indelningen forankras hos VT pé
lampligt sétt.
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Den analys av befintlig indelning i virdeomraden som ska
goras kan lampligen ske pa grundval av vad som framgér i det
foljande.

5.1.1 Grinsindring pa grund av fysiska forandringar
eller planer

Det kan ha uppstatt behov av gransédndringar pa grund av nya
eller utvidgade bebyggelseomraden. Har géller det att ta
stéllning till om det ska skapas helt nya virdeomraden eller om
det racker att utoka befintliga omrdden med samma karaktr.
Motsvarande analys behdver goras nir det giller nya eller
fordndrade planer.

Fordandrade verksamhetsomrdden for VA kan vara en anled-
ning till dversyn av omradesindelningen. Detsamma géller
omrédesvisa restriktioner vad géller viss typ av VA-losningar.
Aven forindrad infrastruktur i form av nya trafikleder eller
t.ex. nedgriavning av kraftledningar kan motivera &ndrad

omrédesindelning.
5.1.2 Grinsindring pa grund av stora skillnader i
virdeniva

Andring av omrddesgréins kan ha sin grund i att en eller flera
fastigheter tillhor ett virdeomrade dér virdenivan ar for hog
eller for lag for att stimma med vérdet av dessa fastigheter.
Virdenivan i intilliggande omrade passar béttre. Detta medfor
att en del av ett virdeomrdde bor foras till detta andra
intilliggande védrdeomrade, dvs. inget nytt virdeomrade
tillskapas utan de befintliga vidrdeomrddenas utbredning
fordndras ndgot. Den hér typen av grianséndringar torde vara
relativt ovanliga eftersom dokumentationen oftast inte &r
entydig. Om Skatteverket har for avsikt att limna forslag om
denna typ av grinsdndring bor en diskussion och forankring
forst ha skett med ansvarig VT. Observera att dven om ett
viardeomrade bedoms ha samma vérdenivd som angridnsande
virdeomrdde behéver detta inte vara tillrickligt skl for
sammanslagning. Fastigheternas genomsnittliga utformning
kan skilja sig s& markant mellan omrédena att det av detta skél
ar motiverat att indela i olika virdeomraden.

5.1.3 Nytt virdeomride pa grund av stora skillnader i
virdeniva

Andring av indelningen i virdeomriden bor goras dd man
kunnat identifiera att fastigheter i ett avgridnsat omrade inom
befintligt virdeomrade har avsevérd virdeskillnad jamfort med
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andra fastigheter i virdeomradet. Detta kan avse bebyggelse i
sdrskilda microldgen inom omréadet eller nédr avsevirda
skillnader forekommer i1 bebyggelsens karaktér och élder.

51.4 Heterogena virdeomriaden med olika fysiska
forhillanden

Denna typ av omradeséndringar dr inte betingad av att det
finns stora virdeskillnader inom ett virdeomrade, utan beror
av att virdeomradet kan ha heterogen bebyggelse (gammal och
ny bebyggelse med blandning av husstorlekar) och blir svart
att beskriva med avseende pd typfastighet eller omré-
deskaraktdr m.m. En @ndring i omrddesindelningen underlattar
mojligheten att beskriva typfastigheten i omradet. Den hér
typen av dndringar &r emellertid inte prioriterade, men &ndring
av omradesindelningen kan goras om omradet &r tillrackligt
stort och det gér att gora en omradesindelning som tillskapar
fysiskt mer homogena omraden.

5.1.5 Andringar av teknisk karaktir

I samband med savil Skatteverkets arbete och VT:s analys
kommer det sdkert att upptickas att virdeomradesgrinser inte
foljer en naturlig grians. Exempel kan vara dir syftet dr att
viardeomradesgrans ska folja en vég eller vattendrag, vara
beldgen 1 forsamlingsgrins, grans for detaljplan eller dylikt
men att Overensstimmelsen mellan befintlig omradesgrins och
avsedd gransdragning inte &r bra. Nir dessa &ndringar ar av
mera kosmetisk karaktir har de ligre prioritet. Ar inte
dndringarna av visentlig betydelse och vérderingstekniskt
motiverade bor dessa hanteras i mén av tid.

5.1.6 Erfarenheter frin taxeringen m.m.

De erfarenheter som framkommit i samband med i forsta hand
den foregdende taxeringen kan fOranleda att den befintliga
indelningen 1 virdeomraden ifragasitts. Detta kan medfora
forslag om dndring av grins eller forslag om att nytt
virdeomrade ska bildas. Erfarenheter kan dven ha gjorts som
inte foranleder nagot forslag till &ndrad indelning men som gor
att det kan finnas skdl att ndrmare motivera den rddande
indelningen.

5.2 Dokumentation

Forslag till &ndringar av indelning i virdeomraden limnas
under forberedelsearbetet 16pande till LM pa formuldr som
tillhandahalls av LM. Efter viss granskning och prévning
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overfor sedan LM forslagen till en “arbetskarta” som utgors av
den tidigare gillande riktvardekartan. Normalt bor dven utses
vem eller vilka som fran skattekontorets sida ska “ges
behorighet” att lamna forslagen till LM.

Forslag till &ndringar av indelningen i1 virdeomraden ska sé
langt det dr mojligt redovisas innan det arsskifte som foregar
provvirderingen. Hérefter kan @ndringar i mindre omfattning
sedan komma att behdva goras utifrén erfarenheter som vinns
vid provvérderingen.
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6 Riktviardekarta

6.1 Inledning

7 kap. 3 § FTL

For byggnader och &goslag som avses i 8-15kap. ska
taxeringsvérde bestimmas med utgangspunkt i riktvirden. Dessa ska
for varje varderingsenhet bestimmas for kombinationer av virde-
faktorer, som i ndgon utstrackning varierar inom vardeomradet och
som har sdrskild betydelse for marknadsvardet.

For ovriga virdefaktorer ska riktvdrdet bestimmas med
utgangspunkt i forhallanden som i genomsnitt eller i huvudsak rader
inom virdeomradet. Virdefaktorer, som sérskilt ska beaktas vid
riktvirdets bestimmande, ska, utom sévitt avser de under punkterna
1-5 angivna virdefaktorerna, indelas i klasser.

1. Storlek for sméhus, industribyggnad och &vrig byggnad
virderad med ledning av en avkastningsberdkning, tomtmark,
akermark, betesmark, produktiv skogsmark och skogligt impediment.

2. Hyra for hyreshus och dgarlagenhet.

3. Ateranskaffningskostnad for industribyggnad och ovrig
byggnad pé industrienhet vérderad med ledning av en produktions-
kostnadsberékning.

4. Arligt uttag av tiktmark.

5. Normalarsproduktion, utnyttjandetid, flerarsreglering och alder
for vattenkraftverk samt effekt for varmekraftverk.

De uppgifter om virdenivdn m.m. (riktvardeangivelse) som inom
varje virdeomrade erfordras for att bestimma riktvdrdet ska
redovisas pé karta, i tabell eller pa annat sétt.

Resultatet av klassindelningen kallas klassindelningsdata.

Riktvirdekarta definieras 1 Skatteverkets foreskrifter om
forberedelsearbetet som en karta (kartbild) pd vilken granserna
mellan virdeomraden for en eller flera typer av vérderings-
enheter har angetts tillsammans med de riktviardeangivelser
och de forutsittningar som enligt tillhorande forteckning ska
gélla inom respektive virdeomrade. Detta innebér att med rikt-
vardekarta menas inte enbart sjdlva kartbilden med indelningen
1 virdeomraden utan dven de riktvdrdeangivelser m.m. som ska
finnas foOr att asitta taxeringsvarden for enskilda fastigheter.

Regler for wupprittande av riktviardekarta meddelas av
Skatteverket 1 sérskilda foreskrifter for forberedelsearbetet.
Beslutad indelning i virdeomraden och provvérderingsomrdden
utgor en del av Skatteverkets foreskrifter for taxeringen.
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De uppgifter som behdvs for att bestimma riktvérdet for bland
annat byggnader och mark inom ett virdeomrade ska framga
av den riktviardeangivelse som enligt 7 kap. 3 § FTL ska finnas
pa riktvirdekartan for olika slag av egendom inom vérde-
omradet. Dessa uppgifter faststédlls i Skatteverkets allminna
rad for ifragavarande allmin eller forenklad fastighetstaxering.

6.1.1 Uppgifter som avser virdeomride och
typfastighet

I provvirderingssystemet finns mojligheten att pa ett systema-
tiskt sitt dokumentera de grunder som géller for indelningen i
viardeomraden och nivalaggningen. [ systemet registreras
relevanta uppgifter knutna till vdrdeomradet. Samtliga
virdeomraden ska férutom en numrering ha ett adekvat namn.
For varje virdeomrade finns ocksd en virdeomradesbeskriv-
ning. Syftet med beskrivningen dr att vara ett dokument som
visar sdrskilda forutsittningar som géller for vardeomradet och
som kan tjéna till ledning f6r genomforandet av taxeringen.

Det finns ocksa ett krav pa att en s.k. typfastighet i vérde-
omradet ska beskrivas for varje byggnadskategori. Typfastig-
heten ska motsvara den mest “typiska” for omradet och ska
séledes alltid finnas i verkligheten. 1 beskrivningen ldmnas
klassificeringsdata for typfastigheten. Dessa uppgifter laggs in
1 provvirderingssystemet. Syftet dr att kunna berdkna ett
taxeringsviarde som sedan rdknas om till marknadsvérdeniv.
Detta vidrde kan sedan jamforas med ett utifran allmin
marknadskénnedom beddmt marknadsvérde for typfastigheten.

Typfastigheten anvinds &ven vid nivaldggning enligt
”Totalvirdesmodellen”. Totalvirdesmodellen innebér att prov-
virderingssystemet utvecklats till att klara av att fordela mark-
nadsvirdet for typfastigheten pa byggnads- och markvirde for
ett normhus pa en normtomt. Det ar den s.k. tomtvirdetabellen
som ldggs in i systemet och som anvdnds som grund for
fordelningen. ”Ramarna” till forekommande tomtvérdetabeller
framgar av bilagor till FTF. Framtagande av aktuell
tomtvérdetabell sker normalt i samrdd med berérda VT for att
erhdlla basta mojliga anpassning till fastighetsmarknaden.

6.1.2 Forutsittningar for riktvirdet

Om sérskilda forutséattningar bestdms for riktvardeangivelsen
ska dessa alltid dokumenteras. Dessa sdrskilda forutsittningar
ar allminna rad for taxeringen och paverkar mojligheten att
justera virdet for sdregna forhéllanden enligt 7 kap. 5 § FTL.
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Eftersom savél fastighetsigare som Skatteverkets personal ska
ha kidnnedom om och beakta dessa fOrutséttningar vid
deklaration och taxering ska de finnas allmént tillgéngliga pa
Skatteverkets webbplats och annan dokumentation for taxe-
ringen. Hér ldmnas exempel pé sirskilda forutsédttningar som
patagligt inverkar p&d marknadsvirdet (justeringsanledningen
har beaktats i riktvardet).

— riktvédrdet forutsdtter att omradet dr utsatt for buller fréan,
vig, jairnvdg m.m.

— strandzonens beskaffenhet (t.ex. sand och klippor)

— riktvirdet forutsitter att byggrétten i omradet dr begrinsad
(t.ex. till 60 kvm BTA)

— riktvardet 1 omradet forutsitter forekomst av markradon
— Oarna i virdeomradet saknar landforbindelse

— riktvirdet for mark till hyreshus/lokaler forutsitter viss
butiksandel

Annat som dokumenteras i vdrdeomridesbeskrivningen har
mera karaktér av upplysning av omrédets karaktéir. Aven dessa
uppgifter kan vara till viss ledning for beddmningen om
justering for sdregna forhallanden kan medges vid taxeringen.
Foljande exempel pa sddana informationstexter limnas.

— tomterna i omradet utgdrs normalt av naturtomter
— vissa fastigheter lédngs dlven &r utsatta for oversvimningsrisk

— vissa byggnader i omradet har stomme av ldttbetong
(radonforekomst)

— kop av tomtmark har anvénts for nivalaggningen

— 1 omrédet finns blandad bebyggelse med nyare permanent-
hus och idldre bebyggelse med fritidshus (tvaprisomrade)

6.2 Dokumentation

I forsta hand dokumenteras fordndringar i vardeomrades-
indelningen i1 provvérderingssystemet dels pa sjdlva riktvérde-
kartan, dels i anteckningar i virdeomrédesbeskrivningen. De
fordndringar som foreslas under forberedelsearbetet dokumen-
teras i sérskilt formuldr. Dessa formuldr sparas sedan hos LM.
I detta formuldr kan utlésas mera i detalj varfor t.ex. vissa virde-
omraden tillkommit eller grinser mellan virdeomraden éndrats.
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7 Provvardering och
kontrollviardering

7.1 Inledning

Provvérderingen syftar till att via undersdkning av fastighets-
marknaden utifrdn marknadsméssiga forvdrv av fastigheter
finna de marknadsvirdenivaer som géller for de typer av
fastigheter som ska taxeras. Med ledning hérav tas de rikt-
vardeangivelser fram som behdvs for att dsétta taxeringsvarden
utifrdn de enhetliga vérderingsmodeller som anges for olika
fastighetstyper. I FTL regleras provvéardering enligt f6ljande.

19 kap. 3 § FTL

Den statliga lantmédterimyndigheten och Skatteverket ska
undersoka och uppritta forslag till

1. vilka riktvdrdetabeller for sméhus som inte ingér i lantbruks-
enhet, som med hénsyn till rddande prisldge bor anvéndas inom olika
delar av ett ldn, och

2. riktvérdeskartor for tomtmark som inte ingér i lantbruksenhet
inom ldnet.

Den statliga lantmiterimyndigheten och Skatteverket ska vidare
prova att en tillimpning av forslag till foreskrifter enligt 1 § andra
och tredje styckena leder till taxeringsvdrden som svarar mot
taxeringsvardeniva enligt 5 kap. 2 § (provvirdering).

Motsvarande provning gors av forslag till riktvardekartor for
tomtmark och riktvérdetabeller for sméhus enligt forsta stycket.

Provviérdering ska goras for varje virdeomrdde och omfatta det
antal overlatelser inom omradet (provviarderingsobjekt) som bedoms
nodvandigt med hadnsyn till omrddets karaktdr. Om antalet
provvérderingsobjekt dr for fa eller saknas inom ett vardeomrade, far
provvirdering goras for en grupp av virdeomraden som da
tillsammans bildar ett provvarderingsomréade.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
meddelar nirmare foreskrifter om indelningen i provvérderings-
omraden. Ett sadant beslut far inte 6verklagas.

Infor provvirderingen sker maskinella bearbetningar i LM:s
provvarderingssystem. Efter dessa bearbetningar lamnar LM
ett forsta forslag till riktviardeangivelser for respektive virde-
omrade, den s.k. forsta ansatsen. De virden som anges i forsta
ansatsen dr ingangsdata for det fortsatta arbetet med prov-
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virderingen. De ingangsdata som tas fram for varje vérde-
omrade och provvirderingsomrade ger besked om antal kop
och faktorer for T/K (taxeringsvarde/kopeskilling) och
standardavvikelsen for kopen i omrédet. Denna dokumentation
ar vardefull for det fortsatta arbetet med nivaldggning och
analyser.

Provvérderingen grundar sig i regel pa alla representativa
(godkénda) kdp i1 vardeomradet. Det ska emellertid betonas att
FTL (jfr 19 kap. 3 §) ger utrymme for att begrénsa antalet kop
forutsatt att de kdp som anvéinds vid provvérderingen &r
representativa for bestdndet och avspeglar prisnivén i omradet.

Om man vid provvirderingen Gvervéger att begrinsa antalet
tillgdngliga dverlételser bor foljande iakttas.

— Provvirderingsobjekten ska om mojligt representera fastig-
heter i olika ldgen inom omradet och fastigheter av olika
beskaffenhet och sammanséttning, sa att alla slag av fastig-
heter inom virdeomradet kontrolleras vid provvérderingen

— Kopen ska helst ha skett under nivééret (andra aret fore
taxeringsdret). I andra hand viljs dven kop frén tredje eller
fjirde é&ret fore taxeringsaret. Detta medfor att det i
praktiken endast kan bli fraga med begrénsning av kop vid
sméhustaxeringen och i virdeomrdden med ménga kop.
Bestimmelser i foreskrifter om viktning av kopen med
hinsyn till vilket ar kdpet skett medfor dessutom att kop
frdn &r fore nivddret far lagre genomslag vid prov-

vérderingen.
7.2 Provviardering
7.2.1 Provvirdering — virderingsmetodik

Fastighetstaxering dr en form av fastighetsviardering som ska
ske enligt de enhetliga bestimmelser som fastlagts i FTL. Ett
overgripande mal for virderingen &r att den ska leda till
taxeringsvarden som motsvarar 75 % av marknadsvardet. Med
marknadsvérdet forstas enligt 5 kap. 3 § FTL i huvudsak att
det ska motsvara det pris som fastigheten sannolikt betingar pa
den allmidnna marknaden.

I 8-15kap. FTL redovisas de vérderingsmodeller som ska
tillimpas for de byggnader och dgoslag som ska vérderas vid
fastighetstaxeringen. I 6 kap. FTL anges att védrderingen ska
ske utifran indelning i varderingsenheter och i 7 kap. 1 § FTL
stadgas att denna virdering ska ske med utgangspunkt i
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vérdefaktorer. Vérderingsmodellerna i FTL utgar darfor ifran
att vissa véardefaktorer alltid klassificeras till grund f{or
berdkning av ett riktvarde. Om andra faktorer paverkar virdet i
tillrdcklig omfattning ska dessa beaktas som justering for
sdregna forhdllanden. De formler som sedan ska tillimpas for
bestdimning av riktvdrden for olika typer av virderingsenheter
framgéar av 1 kap. FTF.

Viktigt att uppméarksamma i detta sammanhang &r ocksa att i
7 kap. 8 § FTL anges att byggnadsvirdet dr det mervirde
fastigheten har pad grund av att den &r bebyggd. Vidare ska
virden av mark enligt den f0ljande paragrafen alltid
bestimmas som om taxeringsenheten var obebyggd. De
riktvirdeangivelser som tillimpas for tomtmark vid taxeringen
ska avse vérdet av en “fardig” tomt. Det innebér att riktvirdet
ska beakta en tomt med de markanldggningar och anslutningar
som &r normalt forekommande for tomtmark i virdeomrédet.

Av 5 kap. 7 § FTL framgér dven att viarderingen vid taxeringen
ska ske sa att taxeringsvérdet kommer att avse summan av de
delviarden som anges. For bebyggda fastigheter innebér detta
att taxeringsvérdet alltid ska vara uppdelat pd ett byggnads-
vérde och ett markvirde.

Kravet att taxeringsvirdet avseende sméhus, hyreshus etc. ska
vara uppdelat pd mark- och byggnadsvirde kan ségas skilja sig
frin vad som normalt géller vid virdering av bebyggda
fastigheter pa den allmdnna marknaden. For fastighets-
virdering som syftar till att uppskatta ett marknadsvérde till
grund for forsédljning, beldning, expropriation eller fordelning
av fastigheter vid arvsskifte &r normalt endast det totala
marknadsvérdet av intresse.

Byggklar tomtmark siljs ofta i s& liten omfattning att det &r
tveksamt om det foreligger en Oppen marknad for denna typ av
kop. Nér fraga dr om forsdljning av tomtmark forekommer det
avtal som &r kopplade till sidoavtal eller att det dr frdga om
markanvisningar eller forsédljning via tomtko. Uppenbara
svarigheter foreligger darfor normalt att uppskatta marknads-
vérdet for byggklar tomtmark. Nér sddan mark forséljs avser
den dessutom rd” tomtmark, dvs. att den saknar
markanldggningar. Till stod for hur totalviardet for bebyggda
fastigheter bor fordelas pad mark- och byggnadsvérde uppréttas
s.k. tomtvirdetabeller. Sadana tabeller uppréttas for smahus,
hyreshus och industrier (jfr 1kap. 35b och 37 §§ FTF).
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Utseendet framgar av bilaga 1 (sméhus), 2 (hyreshus) och 7 a
(industri) i FTF.

Aktuell tomtvérdetabell anvdnds héarefter regelmissigt for
fordelning av mark- och byggnadsvirden och ér inarbetade i
provvirderingssystemet. Det dr dock fullt mojligt att frénga
tabellens fordelning om en annan fordelning kan styrkas av
prisstatistik avseende forvirv av tomtmark.

En allmint hallen redovisning av fastighetsvirdering och
varderingsmetoder finns att ldsa i kap. 16 i 11:e upplagan av
boken Fastighetsekonomisk analys och fastighetsritt.

7.2.2 Provvirdering — tillviigagangssitt

De riktviardeangivelser och Ovriga fOrutséttningar for
riktvirdets bestimmande som bestdms for visst virdeomride
syftar till att taxeringsvérdet normalt ska motsvara 75 % av
marknadsvérdet for de fastigheter som ar foremal for taxering.

Provvérderingen innebdr en berdkning och bestimning av de
riktvardeangivelser och ovriga forutséttningar som ska gélla
for virderingen av fastigheterna i varje virdeomrade. Denna
“nivalaggning” baseras normalt pa provvarderingsobjekt som
motsvarar for virdeomradet typiska fastigheter. Om si inte &r
fallet kan det medfora att stod for nivaldggningen far inhdmtas
pd annat sitt. Denna situation uppkommer framfor allt i
omriaden med fi provvirderingsobjekt. Till stod for nivalagg-
ning i saddana fall anvisas att provvirderingen fir omfatta tva
eller flera vdrdeomrdden, s.k. provvérderingsomraden, jfr
5 kap.5a § och 19 kap. 3 § FTL.

Indelning i provvérderingsomréden beslutas i samma foreskrift
som indelning i vdrdeomrédden, jfr 19 kap. 3 § FTL. Indel-
ningen ska dérfor enligt Skatteverkets foreskrifter for for-
beredelsearbetet framgd av sdrskild forteckning som sedan
framgar av beskrivningen pa riktvirdekartan. Provvérderings-
omradena ska darfor Aven numreras.

Rent praktiskt paborjas sjidlva provvérderingen med att
berdkningar utfors inom de viardeomraden dir det finns flest
kop, dvs. dér det ar enklast att konstatera vilka marknadsnivaer
som géller. Utgangspunkten dr dérvid den forsta ansats som
tagits fram av LM. Arbetet med nivaldggning bedrivs sedan
systematiskt vidare. Innan provvérderingen pébdrjas bor dock
ske en Oversiktig genomgang av de forviarv som tidigare har
godkints som provvérderingsobjekt. Det kan ses som en
kvalitetssikring av kopgranskningen. Nar genomgang sker per



Provvirdering och kontrollvirdering, Avsnitt 7 51

viardeomrade finns goda mojligheter att uppticka forvarv som
borde ha gallrats. Det &r inget hinder att gallra sddana kop trots
att de har legat till grund for framtagandet av forsta ansatsen.
Sker gallring i ngon stérre omfattning i detta moment maste
dock resultatet av forsta ansatsen granskas mera kritiskt.

Nytillkomna kdp och andra kop som har hanterats manuellt,
kan motivera val av annan nivéfaktor eller vardetabell dn den
som foreslagits i forsta ansatsen eller kan medfora dndring av
riktvardeangivelser for tomtmark.

Jamforelse med och anpassning till angrdnsande virdeomraden
bor ske sévil inom ldnet som med angrdnsande ldn. Detta for
att undvika skillnader i vérdenivder som inte kan forklaras
utifrdn vad som é&r kdnt om prisbildningen. Utfallet av en
provvirdering bor analyseras ndrmare av LM och Skatteverket.
Hur analyserna ska utforas regleras i foreskrifter och i sérskild
dokumentation infor varje ny fastighetstaxering.

7.2.3 Marknadsvirdebedomningar

For hyreshus och industrier géller regelmissigt att antalet
provvirderingsobjekt ér for litet for att kunna laggas till grund
for nivélaggningen. Denna maste darfor ske med ledning av
marknadsvérdebedomningar.

Nér marknadsvérdet bedoms med ledning av en avkastnings-
berdkning divideras “nettohyran” (bruttohyra — drifts- och
underhallskostnader och fastighetsavgift/fastighetsskatt) med
en for omradet bedomd direktavkastningsprocent. For hyres-
husenheter gors denna beddmning av marknadsvardet for
bostdder respektive lokaler dels for en s.k. typfastighet (den
typiska fastigheten i omréadet), dels for en normfastighet
(fastighet vars byggnad ér uppférd under sjuttonde aret fore det
ar dd allmén fastighetstaxering sker och med en hyra av
100 000 kr).

Enligt foreskrifterna for forberedelsearbetet ska marknads-
virdebedomningar upprittas avseende varje viardeomrade for
hyreshus och industri. Arbetet utférs av VT enligt vad som
framgar av foreskriften samt i enlighet med de ndrmare
instruktioner som meddelas av LM.
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7.3 Kontrollvardering och analys
7.3.1 Kontrollvirdering enligt foreskrifter

I Skatteverkets foreskrifter anges vilka kontrollvarderingar
som obligatoriskt ska ske i samband med provvirderingen. De
analyser som sker av dessa syftar till att kvalitetssdkra
nivaldggningen. Vilka kontrollvirderingar som ska goras
framgar av aktuella foreskrifter.

De kontrollvédrderingar som ska utforas finns inlagda i LM:s
provvéarderingssystem.

7.3.2 Ovriga analyser av provvirderingsutfallet

Utfallet av en provvirdering bdr analyseras ndrmare av LM
och Skatteverket. Utdver de kontrollvirderingar som ska
utforas enligt foreskrifter finns ytterligare analyser inlagda i
LM:s provvarderingssystem i form av rapporter. Dessa dr olika
for olika typer av fastigheter.

Oavsett fastighetstyp sker alltid en jamforelse med och
anpassning till angrdnsande virdeomraden och till angréinsande
lan. Detta for att undvika skillnader i védrdenivéer som e¢j kan
forklaras utifran vad som ar kidnt om prisbildningen.

7.4 Arbetsfordelning

Ansvaret for kontrollvdrderingen dr uppdelat mellan Skatte-
verket och LM dér LM framst tar fram underlag fér maskinella
avstimningar medan Skatteverket och VT gor de andringar
som krdvs 1 virdeomrddesformuldr och 1 virdeomrades-
beskrivningar.

7.4.1 Lantmiteriets ansvarsomrade

— Genomfor central provvirdering i samarbete med Skatte-
verket och VT.

— Ger datasupport under provvérderingen.

— Rapporterar till Skatteverket och till VT om omotiverade
skillnader av nivaer mellan l4n och regioner.

— Genomfor slutlig kontrollvardering, dokumenterar och
redovisar resultatet av kontrollvirderingen.

— Samordnar det regionala virderingstekniska forberedelse-
arbetet.
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— Genomfor uppfdljning och samordning av provvérderingen
genom Iopande kontakter med VT och SKV samt vid
telefonmoten.

7.4.2 Skatteverkets och VT:s ansvarsomrade

— Rittar och ger forklaring som svar pd de kontroller som
genererats vid klarmarkering av virdeomréaden.

— Gar igenom de listor och synpunkter som LM lamnar efter
genomforda kontroller.

— Gor dndringar av riktvdrdeangivelser och ldmnar kommen-
tarer i formulér for virdeomradesbeskrivning.

— Foredrar hur provvérderingen genomforts och resultatet av
denna for Skatteverkets referensgrupper.

— Utfor analyser av kontrollvarderingar och rapporter i
virderingssystemet.

Vid kontrollvédrderingen ska de olika rapporter som finns att
tillgad analyseras. Analysen kan leda till att vissa fordndringar
gors for att béttre sdkerstdlla att de riktvdarden och de forut-
sattningar som bestdms for respektive virdeomrade avspeglar
den marknadsvardeniva som rader i virdeomradet under andra
aret fore taxeringsaret.

7.5 Skatteverkets referensgrupp

19 kap. 2 § forsta stycket FTL

Under foreberedelsearbetet skall det vid Skatteverket finnas
referensgrupper bestdende av fortroendevalda ledamdter i skatte-
ndmnderna.

Av Skatteverkets foreskrifter framgar vilket antal ledaméter
som ska ingd i1 en referensgrupp och att protokoll ska foras vid
dess sammantréden.

Vid sammantrdden med Skatteverkets referensgrupp deltar VT
och presenterar resultatet av provvirdering och kontoll-
vérdering samt beskriver de fordndringar i taxeringsvérden
som kan forutses vid kommande fastighetstaxering.

7.6 Dokumentation

Prov- och kontrollvarderingen ska dokumenteras i den ordning
som framgér av foreskrifter for forberedelsearbetet. Syftet med
dokumentationen &r att av den ska framgad hur Skatteverket
kommit fram till vad som beslutas i foreskrifter och allminna



54 Provvdrdering och kontrollvirdering, Avsnitt 7

rdd for virderingen. I samband med att forberedelsearbetet
avslutas meddelas ndrmare vad dokumentationen ska omfatta.

Dokumentationen sker i huvudsak genom uttag av pappers-
kopior av material ur LM:s provvirderingssystem. Ytterligare
dokumentation som avser speciella fragor som beror endast
visst virdeomrade kan dven finnas i provvirderingssystemets
virdeomradesbeskrivningar.
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8 Kvalitetssakring

8.1 Inledning

Kvalitetssakring utgdr en mycket viktig del av forberedelse-
arbetet. Forutom Skatteverkets egen personal deltar LM och
VT i kvalitetssakringsarbetet. Syftet med kvalitetssikring ar att
valda riktviardeangivelser etc. ska uppfylla kravet pa en lik-
formig och rittvisande fastighetstaxering. Genom kvalitets-
sdkringen ska sékerstéllas att nivildggningen har hanterats pa
ett korrekt sétt utifrdn olika i forvidg bestimda kontroller.
Kvalitetssakringsatgirder kan dven initieras av personal vid
Skatteverket, VT eller LM under pagaende provvéardering eller
som en foljd av dokumenterade felaktigheter eller bristande
likformighet vid tidigare taxeringar. Det kan ocksé finnas skil
att sarskilt dokumentera olika stillningstagande som sker vid
nivaldggningen och dirmed 6ka genomsynligheten for denna
process.

Kvalitetssakringsarbetet ldggs upp lite olika beroende péa
vilken typ av fastighet som ingdr i forberedelsearbetet.
Nérmare direktiv for kvalitetssékringen tas dérfor fram i
samband med respektive forberedelsearbete. Nedan redovisas
exempel pé olika former av kvalitetssikring. Aven delar av de
moment som beskrivs i avsnitt 7.3 kan hénforas till kvalitets-
sékringsarbetet.

8.1.1 Kbvalitetssiikring med varningsformulir

Ett exempel péd kvalitetssékring &r att LM i provvérderings-
systemet till FFT12 har tillskapat ett varningsformuldr for
kvalitetssdkring som byggts in i systemet. Denna kvalitets-
sdkring med varningsformuldr ska enbart utforas av
varderingstekniker nédr nivalaggningsmomentet dr helt klart.
Genom att klarmarkera respektive virdeomrade sker ett antal
maskinella kontroller i systemet. Kontrollerna jaimfor niva-
laggningen mot ett antal stillda villkor. Om nivéldggningen
inte har skett pa ett acceptabelt sétt utifran de stéllda villkoren
s& kommer en varning att meddelas i systemet. Varningen
maste sedan atgirdas av VT antingen genom att niva-
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laggningen justeras till en mer korrekt nivaldggning eller
genom att varningen blir accepterad som ett stillningstagande
som har skett for nivaldggningen.

I det forsta fallet kommer varningen att “’sldckas” nér atgérden
ar genomford. I det andra fallet dir ett medvetet stéllnings-
tagande sker for nivéaldggningen ska varningen kompletteras
med skél till stdllningstagande. Varningen kommer dé att
finnas kvar i systemet men dr markerad som avklarad. Varje
kontroll har ett unikt nummer for att hérleda till vilket villkor
som ger upphov till varningen. Nar nivalaggning ar klar for
viardeomradet kan kvalitetssikring aktiveras for att se om
kontrollerna ger upphov till ndgon varning.

Ett motsvarande varningsformuldr for kvalitetssékring kan
forvintas bli framtaget dven for dvriga fastighetstyper.

8.1.2 Andra kvalitetssikringsatgarder

Infor varje allmén och forenklad fastighetstaxering utarbetar
LM stoddokument och analysverktyg som é&r avpassade for
kontrollvirdering och kvalitetssédkring for den kategori
fastigheter som ar foremal for provvardering.

Réttsavdelningen hos Skatteverket utfor kvalitetsuppfoljningar
enligt sérskild plan for att uppmérksamma brister och olik-
formigheter vid taxeringen. Det ar viktigt att dven brister vid
nivaldggningen dokumenteras pa ett strukturerat sdtt som en
“erfarenhetsbank” som feedback infér kommande prov-
vardering.

Eftersom fastighetstaxeringen framst bygger pd uppgifter som
finns i Fastighetstaxeringsregistret (FTR) dr en viktig del i
kvalitetssikringen att rapportera till kontoren om det vid prov-
virderingen uppmérksammas att fastigheter som bor taxeras
inte finns med i FTR.
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9 Foreskrifter och allmianna
rad infor taxeringen

Resultatet av provvirderingen dokumenteras i uppréttad rikt-
vardekarta som utgor underlag for Skatteverkets foreskrifter
och allménna rad infor taxeringen. Den del av riktvirdekartan,
och till denna horande dokumentation, som avser indelning i
viardeomraden och provvirderingsomraden tas in i fore-
skrifterna medan riktvdrdeangivelser och 6vriga forutsittningar
for riktvérdets bestimmande utgor allménna rad.

7 kap. 7 § FTL

Regeringen eller myndighet som regeringen bestimmer skall
besluta om ndrmare foreskrifter om indelning i védrdeomraden,
klassindelning av vérdefaktorer, klassindelningsgrunder, tabeller for
storlekskorrektion enligt 4 a §, vardeserier och vérdetabeller for de
byggnadstyper och dgoslag som anges i 8-15 kap. Mot séddant beslut
far talan ej foras.

19 kap. 7 § FTL

Senast den 1 september aret fore det ar da allmén fastighets-
taxering &dger rum skall regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer besluta sddana foreskrifter som avses i 7 kap.
7 § och 19 kap. 3 §.

6 kap. 1§ FTF

Skatteverket skall meddela de ytterligare verkstillighetsfore-
skrifter som behovs till bestimmelserna i fastighetstaxeringslagen
(1979:1152).

Skatteverket meddelar foreskrifter med stod av bestimmel-
serna i 7 kap. 7 § och 19 kap. 3 § FTL samt 6 kap. 1 § FTF.
Vidare ska Skatteverket enligt 2 § forsta stycket punkt 2 for-
ordningen (2007:780) med instruktion for Skatteverket genom
allmédnna rdd och meddelanden verka for lagenlighet,
foljdriktighet och enhetlighet inom verksamhetsomradet.
Skatteverket ska dven meddela allmidnna rid avseende
riktvirden samt grunderna for taxeringen och vérdeséttningen
jfr 3kap. 6 § FTF (AFT, FFT) och 8 kap. 2§ FTF (SFT).
Skatteverket lamnar ocksa information, kommentarer m.m.
angaende fastighetstaxeringen.
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Hogsta forvaltningsdomstolen (HFD) meddelar prejudicerande
avgoranden i mal om fastighetstaxering till ledning for
taxeringen. Domstolar och andra myndigheter dr bundna av de
regler som utfardats i foreskriftsform, dvs. lagar, férordningar
och foreskrifter som myndighet fatt bemyndigande att
meddela. Fran foreskrifter far avvikelse endast ske efter
lagprévning enligt 11 kap.14 § regeringsformen. 1 frdga om
ovriga regler, dvs. faststillda allmdnna rad, m.m. foreligger
inte sddan bundenhet. Allmédnna rad for fastighetstaxeringen
och beskattningen i Ovrigt tjdnar till vigledning och ska foljas
av Skatteverket.
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Koder for gallring av kop

TR
EX

IG
LV
LK

IA

AE

TS

AP

Temporart bortgallrade kop for vidare granskning
Transportkop

Tvéangsforvarv

Vissa exekutiva forvarv

Slaktkop

Annan intressegemenskap

Kop av egendom med lagt taxeringsvarde

Kop eller fastighetsreglering av egendom med lagt pris
eller 1ag likvid

Kop av ideell andel, om andelen understiger 50 %,
sdvida inte samtidigt forsdlts andelar uppgéiende till
minst 50 %

Kopeskillingen kan inte justeras i den omfattning som
erfordras

Taxeringsvéirde for den forsélda egendomen kan inte
bestdmmas

Extrem relation mellan kopeskilling och taxeringsvarde
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Fingeskoder

DVES 2006:1

Fangeskoden visar fangets art och i vissa fall huruvida
sérskilda villkor &r forenade med fanget

Kod
11
12

21

22
23

vanligt kop, normalfall
vanligt kop, specialfall
Under denna rubrik hanfors foljande fall

a) mer dn 10 % av kopeskillingen eller ospecificerat
vérde beldper pa 10s egendom som omfattas av forvérvet.
Bedomningen sker enligt de regler som finns i 13 § i lag
(1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter
(SL)

b) transportkOp (den senare Overldtelsen), nir forutsitt-

ningar for skattebefrielse enligt 7 § SL foreligger

c) kop med intressegemenskap mellan sédljare och
kopare, t.ex. kop mellan bolag och intressent i bolaget,
kdp mellan dodsbo och deldgare 1 dodsboet, kop av ideell
andel nér koparen tidigare dger andel i kopeobjektet

d) géva som enligt 5§ SL ska anses som kop (ersétt-
ningen uppgar till minst 85 % av egendomens vérde).

slaktkop' av fastighet taxerad som annat dn lantbruks-
enhet

sliktkdp' av lantbruksenhet, normalfall
sliktkdp' av lantbruksenhet, specialfall
Under denna rubrik hénfors foljande fall

a) mer dn 10 % av kopeskillingen eller ospecificerat
viarde beloper pa 16s egendom som omfattas av
forvéarvet. Bedomningen sker enligt de regler som finns
i13§SL

b) transportkOép (den senare Overlatelsen), nér forut-
séttningar for skattebefrielse enligt 7 § SL foreligger

1 .
Mellan personer som avses i 3 § forsta stycket 4 forkopslagen.



31

32

40
50

60

61
70

80
90
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¢) gava som enligt 5 § SL skall anses som kdp

fullbordat forkop enligt forkopslagen (1967:868),
normalfall

fullbordat forkop enligt forkopslagen (1967:868),
specialfall.

Under denna rubrik hanfors fall ndr mer &n 10 % av
kopeskillingen eller ospecificerat virde beloper pa 16s
egendom som omfattas av forvérvet. Bedomningen sker
enligt de regler som finns i 13 § SL

byte (dven fall nidr mellangift forekommer)

gava (dock ej gava som sker mellan makar eller gava
som enligt 5 § SL skall anses som kdp)

arv, bouppteckning, bodelning, giva mellan makar eller
motsvarande

testamente

exekutiv forsdljning (pa auktion eller under hand) och
konkursauktion

expropriation eller annan inldsen enligt lag
ovriga fang
a) inskrivning av tomtréttsupplatelse

b) inskrivning av Overlatelse av obebyggd tomtritt
(inskrivning av Overlételse av bebyggd tomtrétt kodas
enligt de regler som giller for Overlatelse av fast
egendom)

c) lagfart pad grund av &dganderittsforteckning eller
protokoll frin lagfartssammantride

d) forvirv genom tillskott till eller skifte frdn bolag

e) Ovriga fing som inte kunnat hénforas till annan
fangeskod.
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Typkoder vid fastighetstaxering

Lantbruksenheter

100
110
113

120
121

180

181

197

199

Sméhusenheter
200
210
211
212
213
220
221
222

223
240

280

281

299

Lantbruksenhet, inte faststélld typ av
Lantbruksenhet, obebyggd
Lantbruksenhet, bostads-
byggnadsvirde under 50 000 kr
Lantbruksenhet, bebyggd
Lantbruksenhet, som endast utgdrs av
véxthus/djurstall

Lantbruksenhet, skatte-/avgiftsfri

(3 kap.2§,2st. FTL)
Lantbruksenhet, skatte-/avgiftsfri

(3 kap. 3 § FTL)

Lantbruksenhet, 6vrig mark utanfor
tatort, taxeringsvérde 0 kr
Lantbruksenhet, taxeringsvirde under
1 000 kr

Smahusenhet, inte faststélld typ av
Smahusenhet, tomtmark till
helarsbostad

Smahusenhet, tomtmark till
fritidsbostad

Smahusenhet, tomtmark for okédnt
dndamal

Smahusenhet, byggnadsvirde under
50 000 kr

Smahusenhet, helarsbostad
Smahusenhet, fritidsbostad
Smahusenhet, tre eller fler
bostadsbyggnader

Smahusenhet, med lokaler
Smahusenhet, bostadsbyggnad pa
vattenfastighet

Smahusenhet, skatte-/avgiftsfri

(3 kap.2§,2st. FTL)
Smahusenhet, skatte-/avgiftsfri

(3 kap. 4 § FTL)

Smahusenhet, taxeringsvérde under
1 000 kr



Hyreshusenheter
300
310
311
313
320

321
322

323
324
325
326
340
380
381
399
Industrienheter
400
411
412
413
414
415
420
421
422
423
424

425
426

430
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Hyreshusenhet, inte faststélld typ av
Hyreshusenhet, tomtmark
Hyreshusenhet, med
saneringsbyggnad

Hyreshusenhet, byggnadsvirde under
50 000 kr

Hyreshusenhet, huvudsakligen
bostider

Hyreshusenhet, bostéder och lokaler
Hyreshusenhet, hotell eller
restaurangbyggnad

Hyreshusenhet, kiosk
Hyreshusenhet, parkeringshus/garage
Hyreshusenhet, huvudsakligen
lokaler

Hyreshusenhet, kontor inom
industrimark

Hyreshusenhet, byggnad pa
vattenfastighet

Hyreshusenhet, skatte-/avgiftsfri

(3 kap.2§,2st. FTL)
Hyreshusenhet, skatte-/avgiftsfri
(3kap.4 § FTL)

Hyreshusenhet, taxeringsvérde under
1 000 kr

Industrienhet, inte faststilld typ av
Industrienhet, tomtmark
Industrienhet, med saneringsbyggnad
Industrienhet, upplag eller
uppstéllningsplats

Industrienhet, byggnadsviarde under
50 000 kr

Industrienhet, fiskefastighet
Industrienhet, industrihotell
Industrienhet, kemisk industri
Industrienhet, livsmedelsindustri
Industrienhet, metall- och
maskinindustri

Industrienhet, textil- och
beklddnadsindustri

Industrienhet, travaruindustri
Industrienhet, annan
tillverkningsindustri

Industrienhet, bensinstation
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431
432
433
443
480
481
497
498
499

Agarligenhetsenheter
500

510
513

520
580

581

Tikter
600

610
613

620
699

Elproduktionsenheter
700

711
712
713

714
715

Industrienhet, reparationsverkstad
Industrienhet, lager

Industrienhet, annan &vrig byggnad
Industrienhet, 6vrig byggnad f.
radiokommunikation

Industrienhet, skatte-/avgiftsfri

(3 kap. 2 §, 2 st. FTL)
Industrienhet, skatte-/avgiftsfri

(3 kap.4 § FTL)

Industrienhet, 6vrig mark inom tétort,
taxeringsvérde 0 kr

Industrienhet, 6vrig mark (gatu- och
parkmark), taxeringsvérde 0 kr
Industrienhet, taxeringsvérde under
1 000 kr

Agarlidgenhetsenhet, inte faststilld
typ av

Agarligenhetsenhet, obebyggd
Agarlidgenhetsenhet, byggnadsvirde
under 50 000 kr

Agarligenhetsenhet, bostad
Agarligenhetsenhet, skatte-/avgiftsfri
(3 kap. 2 §,2st. FTL)
Agarligenhetsenhet, skatte-/avgiftsfri
(3 kap. 4 § FTL)

Industrienhet, inte faststilld typ av
taktmark

Industrienhet, obebyggd tiktmark
Industrienhet, tikt med
byggnadsvirde < 50 000 kr
Industrienhet, bebyggd taktmark
Industrienhet, tdktmark med
taxeringsvéarde under 1 000 kr

Elproduktionsenhet, inte faststilld
typ av

Elproduktionsenhet, outbyggt
stromfall

Elproduktionsenhet, tomt till
kraftvarmeverk

Elproduktionsenhet, (vatten)
byggnadsvérde < 50 000
Elproduktionsenhet, erséttningskraft
Elproduktionsenhet, tomt till



716
717
718
719
720
730
731

732
733

734
799
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karnkraftverk

Elproduktionsenhet, tomt till
kondenskraftverk
Elproduktionsenhet, tomt till
gasturbinanldggning
Elproduktionsenhet, tomt till
vindkraftverk

Elproduktionsenhet, (virme)
byggnadsvérde < 50 000
Elproduktionsenhet, vattenkraftverk
Elproduktionsenhet, karnkraftverk
Elproduktionsenhet,
kondenskraftsverk
Elproduktionsenhet, kraftvirmeverk
Elproduktionsenhet,
gasturbinanldggning
Elproduktionsenhet, vindkraftverk
Elproduktionsenhet, taxeringsvérde
under 1 000 kr

Specialenheter (skatte- och avgiftsfria)

800
810

820
821
822
823
824

825
826
827
828
829

830

890

Specialenhet, inte faststilld typ av
Specialenhet, tomtmark till
specialbyggnad

Specialenhet, distributionsbyggnad
Specialenhet, reningsanldggning
Specialenhet, virmecentral
Specialenhet, vardbyggnad
Specialenhet, bad-, sport- och
idrottsanldggning

Specialenhet, skolbyggnad
Specialenhet, kulturbyggnad
Specialenhet, ecklesiastikbyggnad
Specialenhet, allmédn byggnad
Specialenhet,
kommunikationsbyggnad
Specialenhet,
kommunikationsbyggnad /
telekommast

Specialenhet, forsvarsbyggnad
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Andelskdp, 27
Avkastningsberdkningar, 11
Avvikande K/T, 28
Beskattningsdatabasen, 15
Bolagskop, 29
Bostadsrittsforening, 29
Ekonomisk plan, 30
Exekutiva forséljningar, 25
Fastighetsprisregistret (FPR), 31
Fastighetsreglering, 37
Frikop av tomtrétt, 22
Frammande egendom, 26
FUI-blanketter, 33
Fangeskoder, 60
Forgallring, 17
Forkopslagen, 18

Forsta ansatsen, 47

Fortida uppgiftsinsamling, 37
Forédndrad infrastruktur, 39
Gallringskod, 15
Genomsnittshyra, 35
Grénséndringar, 40
Heterogen bebyggelse, 41
Hyggesanmélningar, 36
Indelning i virdeomraden, 39
Intressegemenskap, 25
Jamforelsehyra, 35
Kontrollvardering, 52
Kvalitetssédkring, 55
Kvalitetsuppfoljningar, 56
Kopgranskning, 13

Lag kopeskilling, 27

Los egendom, 34

Manuell gallring, 24
Marknadskartldggning, 33
Marknadsvarde, 22
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Marknadsvéirdebedomningar, 51
Marknadsvardenivan, 13
Marknadsvardet, 11
Maskinell gallring, 13
Microlédgen, 41

Mjolkkvot, 36

Momskop, 28

Nivaaret, 13

Normhus, 44

Normtomt, 44

Nuvirdet, 12

Obebyggd tomtmark, 31
Orena kop, 25
Ortsprismetoden, 11
Ortsprisregistret (OPR), 31
Paketkdp, 28

Presumtiv kopare, 31

Produktionskostnadsberdkningar, 11

Provvérdering, 47
Provvérderingsomraden, 50
Referensgrupp, 53
Representativa kop, 12
Riktvardekarta, 12, 43
Sidoavtal, 32
Skatteverkets foreskrifter och
allméinna rad, 57
Skogsstyrelsen (SKS), 35
Slaktkop, 25
Styckevérdering, 22
Tekniska nuvirdet, 12
Tomtritt, 14
Tomtvardetabell, 44
Totalvirdesmodellen, 44
Transportkop, 24
Tvangsforvarv, 25
Typfastighet, 44
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Typkoder, 62 Virdeomrade, 44
Utvidgade bebyggelseomréaden, 40 Virdeomradesbeskrivning, 44
Vakansgrad, 35 Virderingsmetoder, 11

Viktning av kopen, 48
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