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Hej,

Skatteverket har den 3/5 haft referensgruppsmote infor den forenklade fastighetstaxeringen av smahusenheter
2024 (FFT 24). En informationspunkt var forslag till Skatteverkets féreskrifter och allmanna rad till FFT 24.

Ni far har tillfalle att Iamna eventuella synpunkter pa Skatteverkets foreskrifter och allmanna rad.
Konsekvensutredningar bifogas.

Svar emotses senast den 9 juni.
Halsningar

Marie Ekdahl
Rattslig Expert

Skatteverket
Telefon: 010-574 63 54

Twitter: @Skatteverket
www.skatteverket.se
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Konsekvensutredning avseende forslag till Skatteverkets
foreskrifter om allmanna taxeringsregler vid forenklad och
sarskild fastighetstaxering 2024, SKVFS 2023:XX

1 Allmant
1.1 Inledning

Skatteverket ansvarar for fastighetstaxeringen. Regler om fastighetstaxering finns i
fastighetstaxeringslagen (1979:1152, FTL) som bl.a. anger ramarna och de grundliggande
principerna for virdering av fastigheter samt vissa formella och processuella regler.
Kompletterande bestimmelser finns i fastighetstaxeringsférordningen (1993:1199, FTF).
Fastighetstaxeringslagen innehéller savil materiella regler om faststillande av taxeringsvirde
som administrativa bestimmelser om taxering av fastigheter. Bland annat anges hur
taxeringsvirdet pd en fastighet ska riknas ut, nir berdkningen ska goras, vad som paverkar
berikningen och vem som ska gora berdkningen. Ett antal lagar har samband med
fastighetstaxeringslagen. Vidare hinvisas till taxeringsuppgifter i andra lagar.
Taxeringsuppgifterna anvinds dartill i en rad andra sammanhang som inte har lagstiftning som
grund for anvindningen.

Fastighetstaxering sker enligt 1 kap. 1 § FTL vid allmin, férenklad och sérskild
fastighetstaxering. Vid fastighetstaxering ska beslut fattas om fastigheternas skatte- och
avgiftspliktsforhallanden och indelning i taxeringsenheter. Vidare ska taxeringsvirde
bestimmas fOr varje taxeringsenhet. Taxeringsvirde ska dock inte bestimmas for vissa
fastigheter som enligt 3 kap. FTL ir skatte- och avgiftsfria.

Enligt 5 kap. 2 § FTL ska taxeringsvirdet bestimmas till det belopp som motsvarar 75 procent
av taxeringsenheternas marknadsvirde. Med marknadsvirdet for en taxeringsenhet avses enligt
5 kap. 3 § FTL det pris som den sannolikt betingar vid en forsaljning pa den allmanna
marknaden. Enligt 5 kap. 4 § FTL ska marknadsvirdet bestimmas med hansyn till det
genomsnittliga prisliget under andra dret (nivadret) fore det ar da allmin eller f6renklad
fastighetstaxering av den aktuella fastighetskategorin sker. Marknadsvirdet ska i forsta hand
bestimmas med ledning av fastighetsforsiljningar i orten den s.k. ortsprismetoden. Harvid ska
inte beaktas forsiljningar dir ovidkommande omstindigheter kan antas ha paverkat priset. Vid
taxering av andra taxeringsenheter 4n smahus bestims marknadsvirdet dven med ledning av
avkastningsberikningar och/eller produktionskostnadsberikningat.

Allmin fastighetstaxering (AFT) sker enligt 1 kap. 7 § FTL enligt ett sarskilt schema som
innebir att olika taxeringsenheter taxeras vart sjitte ar. Mellan varje allmin fastighetstaxering
gors for vissa typer av taxeringsenheter — hyreshusenheter, agarligenhetsenheter,
smahusenheter och lantbruksenheter — en foérenklad fastighetstaxering (FFT) enligt 1 kap. 7 a §
FTL. Sirskild fastighetstaxering (SFT) ska enligt 1 kap. 8 § FTL genomféras varje ar for sadan
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taxeringsenhet som inte dr féremal f6r allmén eller férenklad fastighetstaxering, men leder
endast till nytt taxeringsvirde om fastigheten genomgatt en férandring. Reglerna om sirskild
fastighetstaxering finns 1 16 kap. FTL.

Skatteverket ska meddela foreskrifter med stéd av bestimmelserna i 7 kap. 7 § FTL och 6 kap.
1 § och 11 kap. 1 § FTF. Mot bakgrund héirav meddelar Skatteverket foreskrifter om allminna
taxeringsregler vid allmin, férenklad och sirskild fastighetstaxering.

Enligt 4 § f6rordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning ska myndighet
innan den beslutar om foéreskrifter eller allmanna rad utreda om dessas kostnadsmissiga och
andra konsekvenser, i den omfattning som behévs i det enskilda fallet samt dokumentera detta
1 en konsekvensutredning. Nirmare bestimmelser om konsekvensutredningens innehall anges 1
térordningens 6 och 7 .

1.2 Beskrivning av I6sningen for det man vill uppna och vilka
effekterna blir om nagon reglering inte kommer till stand

Syftet med foreskrifterna dr att limna regler om byggnadskropp, byggnad under uppférande
och avrundning av virdefaktorer. De foreslagna reglerna avviker inte fran de regler som gillt
vid tidigare drs fastighetstaxeringar.

Foreskrifterna ska vidare ge underlag f6r omrakningsfaktorer for byggnad under uppforande.
Detta moment revideras varje ar.

Revidering av omrikningsfaktorn

Bakgrund

Virderingen vid forenklad fastighetstaxering ska enligt 5 kap. 4 § FTL bestimmas med hinsyn
till det genomsnittliga prisliget under andra aret fore det ar da allmin eller férenklad
fastighetstaxering sker. Ny taxering som sker vid sirskild fastighetstaxering ska enligt 16 kap.
6 § FTL ske med hansyn till det allméinna prislaget som tillimpats vid den narmast foregiaende
allminna eller férenklade fastighetstaxeringen av samma slags taxeringsenhet.

Enligt 7 kap. 12 § FTL framgar att virde av byggnad under uppfoérande ska bestimmas till
hilften av nedlagd kostnad. Kostnaden ska omraknas till det genomsnittliga kostnadslidge som
gillde andra aret fOre taxeringsaret.

Omritening

Nedlagd kostnad ska enligt 7 kap. 12 § FTL omriknas till féreskriven kostnadsniva.
Omrikningsfaktorerna har i enlighet hirmed berdknats f6r de olika nivaaren. Berdkningen sker
utifrin statistiska uppgifter dvs. SCB:s byggkostnadsindex' (BKI) for byggnader. Utrikningarna
tor omrakningsfaktorerna bygger pa uppgifter fran deras BKI och jamforelser av
prisforandringar juli/juli de aktuella dren. Detta gir till pa si sitt att f6r kolumn 2 avseende

! Statistiska Centralbyran har bytt namn pa Faktorsprisindex for byggnader till Byggkostnadsindex.
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FFT 22 anvinds tabellen f6r BKI f6r flerbostadshus. Berikning genomfors genom att BKI f6r
juli 2020 stélls 1 relation till indextalet f6r juli 2023. Fér kolumn 3 avseende AFT 23 anvinds
tabellen f6r BKI for jordbruksbyggnader. Berikning genomfors genom att BKI for juli 2021
stalls 1 relation till indextalet f6r juli 2023. For kolumn 4 anvinds tabellen BKI for
gruppbebyggda smahus. Berikning genomfors genom att BKI {61 juli 2022 stills 1 relation till
indextalet for juli 2023. Samtliga framriknade omrakningstal halveras och avrundas enligt
matematisk avrundning (Svensk Standard 01 41 41 regel A) till tva decimaler med hela 5-tal.
Nuvarande omrikningstal i tabellen dr berdknade utifran BKI mars manad 2023.
Omrikningstalen kan dndras nir BKI f6r juli manad publiceras.

Att inte fatta beslut om foreskrifterna skulle innebir att man enbart kan hinvisa till
fastighetstaxeringslagen. Llagen ar av allmin karaktir och talar inte om hur beridkningen av
omrikningstal ska goras. Syftet med foreskrifterna ar last 1 lagtext genom att de reglerar hur
virderingen ska ske. Nuvarande foreskrifter dr vil kinda bland savil privata som juridiska
fastighetsagare och Lantmateriet. Att inte revidera foreskrifterna skulle innebira stora insatser
for fastighetsigare for att ta reda pa vilka regler som galler och dartill vara resurskrivande for
Skatteverket vid varje enskild handliggning.

1.3 Uppgifter om vilka som berérs av regleringen

Foreskrifterna reglerar det arbete som i huvudsak utférs av Skatteverket.

116 kap. 2-5 §§ FTL anges under vilka férutsittningar som ny taxering ska ske. En sidan
taxering kan beroende pa vilken grund som gors gillande ske pa initiativ av fastighetsigaren
eller till f6ljd av rapportering fran olika myndigheter, t.ex. byggnadsnimnden i drende om
bygglov. En fastighetsigare far limna en sirskild fastighetsdeklaration (26 kap. 1 § FTL). Efter
foreliggande dr denne dock skyldig att limna en sadan deklaration (26 kap. 2 § FTL).

Statistik fran totalt deklarationsuttag — SFT 22

Fastighetstyp Deklarationsuttag
Smahus 43 229
Hyreshus 5893
Industri 6923
Agarligenhet 1419
Tikt 118
Elproduktion 235
Special 1145
Totalt SFT: 58 962

Fastighetsigare som far en deklaration ska svara pa om t.ex. nagon byggnation har paborjats
och i sa fall redovisa nedlagda kostnader f6r byggnad under uppférande. Fastighetsigare som
berors kan vara bade vara fysiska och juridiska personer.
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Under taxeringsar 2023 var 27 513 sméhusenheter, 2 904 hyreshusenheter, 2 470
industrienheter, 1 314 dgarlagenheter, 2 tiktenheter, 19 elproduktionsenheter och 194
specialenheter féremal for sarskild fastighetstaxering med foérelaggandeskal bygglov och
nybyggnation pagar.

Under taxeringsar 2022 var 23 049 sméahusenheter, 1947 lantbruksenheter, 4 633
hyreshusenheter, 652 dgarligenheter, 3 tiktenheter, 6 elproduktionsenheter och 170
specialenheter féremal for sirskild fastighetstaxering med féreliggandeskal bygglov och
nybyggnation pagar.

Under taxeringsar 2021 var 2060 lantbruksenheter, 2 347 hyreshusenheter, 2 dgarlagenheter,
1921 industrienheter, 297 tiktenheter, 18 elproduktionsenheter och 159 specialenheter féremal
for sirskild fastighetstaxering med foreldggandeskil bygglov och nybyggnation pagar.

Ar2022 uppgick landets taxeringsenheter till totalt 3 261 196 st, varav 3 186 470 ir skattepliktiga.
Av dessa utgjorde cirka 76 procent smahusenheter, cirka 12 procent lantbruksenheter, cirka 5
procent industrienheter och cirka 4 procent hyreshusenheter och dgarligenhetsenheter (siffror
himtade fran Skatteverket efter taxeringen 2022).

Agarstruktur fér smahusenheter

Cirka 95 procent av alla sméahus dgs av enbart privatpersoner.

Det dr nagot vanligare att min dger smahusfastigheter jamfort med kvinnor, férdelningen ér ca
52 procent mot 48 procent.

Agarstruktur for lantbruksenheter

Den totala arealen jordbruksmark i Fastighetstaxeringsregistret uppgar till drygt 3,5 miljoner
hektar och den totala arealen produktiv skogsmark som #gs i kombination med jordbruksmark
uppgar till knappt 17,0 miljoner hektar. Den totala jordbruksmarken utgérs av cirka 2 771 000
hektar dkermark och 731 000 hektar betesmark. Den absoluta majoriteten av Sveriges
jordbruksmark dgs av enskilda dgare. Omkring 91,4 procent av jordbruksmarken ags av
enskilda dgare medan den nista storsta dgarklassen, privata aktiebolag, dger 2,6 procent av
jordbruksmarken. Den tredje stOrsta dgarklassen dr Ovriga allminna dgare vilka dger 2,2 procent
av landets jordbruksmark. Vidare dger svenska kyrkan 1,5 procent av jordbruksmarken, 6vriga
privata dgare 1,3 procent, svenska staten 0,7 procent och slutligen statsigda aktiebolag 0,3
procent. De fem sistndimnda dgarklasserna dger alltsa tillsammans 6 procent av den totala
arealen jordbruksmark i Sverige (statistik fran jordbruksverkets rapport 2015:03
Jordbruksmarkens dgarstruktur i Sverige).

Vad giller den svenska skogen sa dgs storst areal produktiv skogsmark ar 2020 av gruppen
enskilda dgare som utgrs av fysiska personer, dédsbon samt enkla bolag som inte ar
handelsbolag. Dessa dger knappt hilften (48 procent) av arealen deklarerad produktiv
skogsmark. Nist storsta innehav aterfinns i privatigda aktiebolag (24 procent) foljt av allminna
dgare (21 procent). Ovriga privata dgare och 6vriga allminna dgare har 6 respektive 1 procent
av deklarerad produktiv skogsmark.(Statistiska meddelanden frin Skogsstyrelsen, Fastighet-
och dgarstruktur i skogsbruk 2020).
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Ar 2017 fanns 319 649 skogsigare (fysiska personer) varav 38 procent var kvinnor och 60
procent var min och for 2 procent saknas uppgift om kon. Antalet brukningsenheter dgda av
tysiska personer ar 2017 var 224 888. Av dessa var 67 procent niarboigda, 26 procent utboigda
och 7 procent delvis utbodgda brukningsenheter. Vid en jimforelse mellan dar 2007 och ar 2017
syns mycket sma férdndringar i férdelningen av dgarklasser pa produktiv skogsmark utom for
dgarklassen staten. Vidare syns en minskning av antal skogsigare med drygt 16 000. Avseende
fordelning mellan kvinnor och min syns 1 princip ingen férandring. (Skogsstyrelsen, Rapport
2018/12).

Agarstruktur for hyreshusenheter

Det kan konstateras att ca 40 procent av de fastigheter som édgs av privata fastighetsféretag dr
enskilda niringsidkare som direkt dger sina hyreshus och cirka 80 procent av dessa dger endast
en fastighet med i genomsnitt tio bostdder med nagon lokal. Majoriteten, cirka 60 procent av de
privatigda flerbostadshusen dgs av en juridisk person och merparten av dessa ar aktiebolag. En
stor andel av dessa dr mindre foretag med ett litet fastighetsbestind dér virdet av bestandet inte
uppgar till mer 4an drygt 10 miljoner kr. Bland de juridiska personerna aterfinns dven stora
borsforetag som  placeringsalternativ. for pensionsstiftelser, forsikringsbolag och andra
investerare. Men tanke pa den stora andelen enskilda niringsidkare och mindre féretag kan det
konstateras att det privata fastighetsforetagandet dr en utpriglad smaféretagarbransch.
Uppgifterna om dgarstruktur fér hyreshusenheter ar hamtade fran SOU 2012:52, s. 503-504.
Skatteverket har inte kunnat finna mer aktuella uppgifter men bedomer att nigon storre
torindring vad giller dgarstrukturen inte har skett.

1.4 Uppgifter om vilka kostnadsmassiga och andra konsekvenser
regleringen medfér och en jamférelse av konsekvenserna for de
Overvagda regleringsalternativen

Kostnader f6r myndigheternas medverkan regleras i vanlig ordning genom anslag. Nagra 6vriga
kostnader f6r de berdrda pa grund av foreskrifterna kan inte férutses. Eftersom syftet med
foreskrifterna dr last 1 fastighetstaxeringslagen genom att den reglerar hur virderingen ska ske
och nir Skatteverket senast ska fatta beslut finns det inte behov av att ta fram andra
regleringsalternativ.

15 Bedomning av om regleringen 6verensstammer med eller gar
utover de skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till
Europeiska unionen

Foreslagen reglering 6verensstimmer med de skyldigheter som f6ljer av Sveriges anslutning till
Europeiska unionen.
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1.6 Beddmning av om séarskilda hansyn behdver tas nar det galler
tidpunkten for ikrafttradande och om det finns behov av speciella
informationsinsatser

Skatteverket ska besluta foreskrifter f6r varderingen liksom allminna rid till ledning f6r
taxeringen. Lantmateriet limnar forslag pa innehaéllet i dessa och Skatteverket ska besluta
foreskrifterna senast den 1 september aret fére taxeringsaret jfr 19 kap. 7 § FTL.

Skatteverket avser att infor FF'T 24 besluta foreskrifter om allmianna taxeringsregler vid
torenklad och sirskild fastighetstaxering den 21 augusti 2023.

Eventuellt yttrande bor vara Skatteverket tillhanda senast den 9 juni 2023.

Informationsinsatser vid FFT24

Forutom referensgruppsmote och pressmeddelande kommer information att ges pa webben
(startsidan samt skatteverket.se/smahus), i e-tjinsten samt via chattfunktion.
Telefonmeddelande i skatteupplysningens fastighetsslinga och animerad informationsfilm pa
webben samt Skatteverkets YouTube-kanal, sponsrade inldgg pa Facebook, Instagram och
LinkedIn. Det kommer att finnas skyltar pa servicekontoren (antingen digitala eller vanliga
affischer).

2 FOretag

Med foretag avses hir en juridisk eller en fysisk person som bedriver naringsverksamhet, det
vill saga forsiljning av varor och/eller tjinster yrkesmassigt och sjilvstindigt. Att yrkesmassigt
bedriva niringsverksamhet bor tolkas brett.

Markera med x

(x) Regleringen bedéms inte fa effekter av betydelse {01 foretags arbetsforutsittningar,
konkurrensférmaga eller villkor 1 6vrigt. Konsekvensutredningen innehaller darfor inte
nagon beskrivning av punkterna i detta avsnitt.

() Regleringen bedéms fa effekter av betydelse for foretags arbetsforutsittningar,
konkurrensférmaga eller villkor 1 6vrigt. Konsekvensutredningen innehéller darfor en
beskrivning av punkterna i detta avsnitt.

3 Samrad

Samrad har skett med Lantmiteriet under hand som foreskrifterna och konsekvensutredningen
har tagits fram. Ett sirskilt méte har dven dgt rum med branschen. Foreskrifter och
konsekvensutredning har skickats ut enligt sindlista nedan.



Konsekvensutredning

(r atum nr
) Skatteverket 9093-05-03 82059441

Marie Ekdahl
010-574 63 54
marie.eckdahl@skatteverket.se

4 Kontaktperson pa Skatteverket

Foljande personer hos Skatteverket, rittsavdelningen kan kontaktas vid eventuella friagor.

1. Marie Ekdahl, tfn: 010-574 63 54
2. Torbjorn Petersson, tfn: 010- 576 80 93

Sundbyberg 2023-05-03

Lena Bjorner (Rittsavdelningen, rittsenhet 3, sektionschef)
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SANDLISTA

Regelradet

Bofast AB

Bonava Sverige AB
Bostadsritterna
Derome Hus AB
Heimstaden AB
Hela Sverige

HSB

KlaraBo Sverige AB
Lantmiteriet

Niringslivets Regelnimnd, NNR

OBOS AB
Riksbyggen

Sveriges Bostadsrittscentrum AB

Skanska AB

Statens fastighetsverk
Svefa

Svenska kyrkan
Villadgarnas riksférbund

Konsekvensutredning

Datum

2023-05-03

Dnr

8-2059441
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Skatteverkets foreskrifter SKVFS 2023:xx
om allménna taxeringsregler vid férenklad och Fastighetstaxering

sarskild fastighetstaxering 2024, Utkom frén trycket
den xx augusti 2023

beslutade den xx augusti 2023.

Skatteverket foreskriver med stéd av 6 kap. 1 § fastighetstaxerings-
forordningen (1993:1199) féljande.

Byggnad

18 Varje byggnadskropp ska anses som en byggnad, om inte annat
anges i andra stycket.

Ar en byggnadskropp uppdelad genom véaggar som skar lodrétt
genom byggnadskroppen i tva eller flera sjalvstandigt fungerande
enheter ska varje del av byggnadskroppen indelas som en sérskild
byggnad. Ligger byggnadskroppen pa flera fastigheter ska byggnads-
kroppen indelas i sdrskilda byggnader i enlighet med fastighetsindel-
ningen.

Med véggar som skér lodrétt genom byggnadskroppen avses en lod-
rat vagg fran golv till tak genom byggnadskroppens samtliga vanings-
plan utan forskjutning.

Gemensamma vinds- eller ké&llarutrymmen utgdr inget hinder for en
sadan indelning som ségs i andra stycket. En byggnadskropp som ar
uppdelad i delar genom véggar som skar lodratt genom byggnads-
kroppen med tvé bostadslagenheter i varje del ska dock indelas som en
sarskild byggnad (hyreshus), om byggnadskroppen ligger pa en fastig-
het.

Byggnad under uppférande

28 En byggnad ska anses vara under uppfoérande till dess att
byggnaden till 6vervéagande del kunnat tas i bruk i sin slutliga
utformning och darmed for sitt blivande dndamal. En byggnad som
anvands for kommersiellt bruk ska anses ha tagits i bruk vid den
tidpunkt da forutsattningar finns for byggnadens &gare att till
overvagande del tillgodogora sig avkastning fran den nyuppforda
byggnaden.

38 Byggnadsvirdet for byggnad under uppforande far aldrig
overstiga det byggnadsvarde som skulle ha 3satts byggnaden i fardigt
skick.
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Omrakningsfaktor for byggnad under uppférande

4§ Omrékningsfaktorn for byggnad under uppférande ska for hela
riket bestimmas s& som anges i nedanstaende tabell.

Ar Fér FFT 22 | Fér AFT 23 | For FFT 24

2020 0,5

2021 0,45 0,5

2022 0,40 0,45 0,5

2023 0,40 0,40 0,5
Avrundning

58 Da storleken av en vardefaktor ska anges med foreskriven
noggrannhet, ska matematisk avrundning enligt svensk standard SS
14141 regel A tillampas, om inte annat anges sarskilt.

Dessa foreskrifter trader i kraft den 1 september 2023 och tillampas
vid férenklad och sérskild fastighetstaxering 2024.

Pa Skatteverkets vagnar
KATRIN WESTLING PALM

Lena Bjorner
(Rattsavdelningen, rattsenhet 3)
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Konsekvensutredning avseende forslag till Skatteverkets
foreskrifter om varderingen av smahusenheter vid 2024 ars
forenklade fastighetstaxering, SKVFS 2023: XX

1 Allmant
1.1 Inledning

Skatteverket ansvarar for fastighetstaxeringen. Regler om fastighetstaxering finns i
fastighetstaxeringslagen (1979:1152, FTL) som bl.a. anger ramarna och de grundliggande
principerna for virdering av fastigheter samt vissa formella och processuella regler.
Kompletterande bestimmelser finns i fastighetstaxeringsférordningen (1993:1199, FTF).
Fastighetstaxeringslagen innehaller savil materiella regler om faststillande av taxeringsvirde
som administrativa bestimmelser om taxering av fastigheter. Bland annat anges hur
taxeringsvirdet pd en fastighet ska riknas ut, nir berdkningen ska goras, vad som paverkar
berikningen och vem som ska gora berdkningen. Ett antal lagar har samband med
fastighetstaxeringslagen. Vidare hinvisas till taxeringsuppgifter i andra lagar.
Taxeringsuppgifterna anviands dartill i en rad andra sammanhang som inte har lagstiftning som
grund for anvindningen.

Fastighetstaxering sker enligt 1 kap. 1 § FTL vid allmin, férenklad och sérskild
fastighetstaxering. Vid fastighetstaxering ska beslut fattas om fastigheternas skatte- och
avgiftspliktsforhallanden och indelning i taxeringsenheter. Vidare ska taxeringsvirde
bestimmas fOr varje taxeringsenhet. Taxeringsvirde ska dock inte bestimmas for vissa
fastigheter som enligt 3 kap. FTL ir skatte- och avgiftsfria.

Enligt 5 kap. 2 § FTL ska taxeringsvirdet bestimmas till det belopp som motsvarar 75 procent
av taxeringsenheternas marknadsvirde. Med marknadsvirdet for en taxeringsenhet avses enligt
5 kap. 3 § FTL det pris som den sannolikt betingar vid en forsiljning pa den allmanna
marknaden. Enligt 5 kap. 4 § FTL ska marknadsvardet bestimmas med hiansyn till det
genomsnittliga prisliget under andra dret (nivadret) fore det ar da allmin eller f6renklad
fastighetstaxering av den aktuella fastighetskategorin sker. Marknadsvirdet ska i forsta hand
bestimmas med ledning av fastighetsforsiljningar i orten den s.k. ortsprismetoden. Hirvid ska
inte beaktas forsiljningar dir ovidkommande omstindigheter kan antas ha paverkat priset. Vid
taxering av andra taxeringsenheter dn smahus bestims marknadsvirdet dven med ledning av
avkastningsberikningar och/eller produktionskostnadsberikningat.

Allmin fastighetstaxering (AFT) sker enligt 1 kap. 7 § FTL enligt ett sarskilt schema som
innebdr att olika taxeringsenheter taxeras vart sjitte ar. Mitt emellan de allminna
fastighetstaxeringarna gors for vissa typer av taxeringsenheter — hyreshusenheter,

smahusenheter, lantbruksenheter och dgarligenhetsenheter — en forenklad fastighetstaxering
(FFT) enligt 1 kap. 7 a § FTL.

Postadress: 171 94 SOLNA Telefon: 0771-567 567
skatteverket@skatteverket.se, www.skatteverket.se
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Skatteverket ska meddela féreskrifter med stéd av bestimmelserna i 7 kap. 7 § och 19 kap. 3 §
FTL samt 6 kap. 1 § FTF. Det ankommer darfor pa Skatteverket att besluta om foreskrifter om
virderingen av smahusenheter vid 2024 ars forenklade fastighetstaxering.

Enligt 4 § f6rordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning ska myndighet
innan den beslutar om foreskrifter eller allmanna rad utreda dess kostnadsmassiga och andra
konsekvenser, i den omfattning som behovs i det enskilda fallet samt dokumentera detta i en
konsekvensutredning. Nirmare bestimmelser om konsekvensutredningens innehall anges i
térordningens 6 och 7 .

1.2 Beskrivning av alternativa l6sningar for det man vill uppna och
vilka effekterna blir om nagon reglering inte kommer till stand

Skatteverket har tagit fram forslag till foéreskrifter om virderingen av smahusenheter vid 2024
ars forenklade fastighetstaxering. Foreskrifterna ska tillimpas vid fastighetstaxering av
smahusenheter aren 2024-2026.

Reglerna om virdering av smahusenheter aterfinns i 8 kap. och 12 kap. FTL. Nagra
lagandringar har inte skett som paverkar foreskrifterna. Foreskrifterna f6ljer
viarderingsforeskriften fran den allméinna fastighetstaxering ar 2021.

Syftet med foreskrifterna dr att limna regler om virdering for taxering av smahusenheter.
Taxeringen av smahusenheter innefattar virderingsmodeller f6r dels tomtmark till
smahusenheter och dels smahus. I foreskriften behandlas klassificering, klassindelning och
virdering mm. for fastighetstypen. Vidare foreskrivs om indelningen i virdeomraden och
provvirderingsomraden.

Regleringarna kan enligt Skatteverkets uppfattning inte fa betydelse for foretags arbetsforut-
sattningar, konkurrensférmaga eller villkor i 6vrigt pa sitt att en beskrivning enligt 7 § férord-
ningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning bor goras.

Att inte fatta beslut om foreskrifterna skulle innebira att ndgon taxering av smahusenheter inte
kan genomforas eftersom varden for taxeringsenheterna da inte kan beraknas. Foljden blir da
ett skattebortfall och skulle vidare innebira att en enskild taxeringsenhetstyp inte taxeras. Syftet
med foreskrifterna édr last genom att dessa reglerar hur virderingen ska ske. Nuvarande
foreskrifter édr vil etablerade bland savil fysiska som juridiska personer, Lantmateriet m.fl.

1.3 Uppgifter om vilka som berérs av regleringen

Foreskrifterna beror fastighetsidgarna och Skatteverket genom det arbete som 1 huvudsak utfors
av Skatteverket. Foreskrifterna medfér inte 6kade krav pa fastighetsdgarna i friga om
uppgiftslimnande. Fastighetsigare som ber6rs kan bade vara fysiska och juridiska personer.
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Ar 2022 uppgick landets taxeringsenheter till totalt 3 261 196 st, varav 3 186 470 ir skattepliktiga.
Av dessa utgjorde cirka 76 procent smahusenheter, cirka 12 procent lantbruksenheter, cirka 5
procent industrienheter och cirka 4 procent hyreshusenheter och dgarlagenhetsenheter (siffror
himtade fran Skatteverket efter taxeringen 2022).

Agarstruktur for smahusenheter

Cirka 95 procent av alla sméahus dgs av enbart privatpersoner.

Det dr nagot vanligare att min dger smahusfastigheter jamfort med kvinnor, férdelningen ér ca
52 procent mot 48 procent.

Tabell for AFT 21
Lin Bestand Deklaration | Procent Forslag Procent
1 | Stockholms 329 215 10 437 96,9% 322 410 3,1%
3 | Uppsala 81 506 2234 97,3% 80 471 2,7%
4 | S6dermanlands 74135 1960 97.,4% 73 095 2,6%
5 | Ostergotlands 101 233 3003 97,1% 99 749 2,9%
6 |Jonkopings 87 014 1621 98,2% 86 530 1,8%
7 | Kronobergs 52 386 833 98,4% 51 671 1,6%
8 |Kalmar 90 417 1796 98,1% 89 144 1,9%
9 |Gotlands 23 532 997 95,9% 23115 4,1%
10 | Blekinge 52 161 751 98,6% 51 750 1,4%
12 | Skane 282 206 5024 98,3% 278 123 1,7%
13 | Hallands 99 867 3119 97,0% 97 724 3,0%
14 | Vistra Gotalands 371 799 9 809 97,4% 365 892 2,6%
17 | Varmlands 89 321 1 606 98,2% 88 084 1,8%
18 | Orebro 71 425 1472 98,0% 70 269 2,0%
19 | Vistmanlands 58 682 1 401 97,7% 57 748 2.3%
20 | Dalarna 119 593 3155 97,4% 117 904 2,6%
21 | Givleborgs 87 322 1972 97,8% 86 084 2,2%
22 | Visternorrlands 79 241 947 98,8% 78 769 1,2%
23 |Jamtlands 62 168 1707 97,3% 60 666 2,7%
24 | Visterbottens 87 198 2 537 97,2% 85 862 2,8%
25 | Notrrbottens 91 217 2071 97,8% 90 162 2.2%
Tot. 2 380 790 58 452 97,6% 2 344 665 2,4%

Av statistiken framgar att drygt 97 procent (2 380 790 st.) far ett fortryckt forslag. Skatteverket
gor antagandet att fOr dessa tar det inte mer dn cirka tio minuter att genomféra
deklarationsprocessen genom ytlig kontroll, totalt 396 798 timmar (2 380 790 x 10/60). Ovriga
fastighetsagare, drygt 2 procent, som far en fortryckt deklaration ligger ned cirka 20 minuter pa
sin deklaration, totalt 19 484 timmar (58 452 x 20/60).
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1.4 Uppgifter om vilka kostnadsmassiga och andra konsekvenser
regleringen medfor och en jamfdrelse av konsekvenserna for de
Overvagda regleringsalternativen

Kostnader for myndigheternas medverkan regleras i vanlig ordning genom anslag. Négra 6vriga
kostnader f6r de berérda pa grund av foreskrifterna kan inte forutses. Eftersom syftet med
toreskrifterna dr last 1 fastighetstaxeringslagen genom att dessa reglerar hur virderingen ska ske
och nir Skatteverket senast ska fatta beslut finns det inte behov av att ta fram andra
regleringsalternativ.

15 Bedomning av om regleringen 6verensstammer med eller gar
utover de skyldigheter som féljer av Sveriges anslutning till
Europeiska unionen

Foreslagen reglering 6verensstimmer med de skyldigheter som féljer av Sveriges anslutning till
Europeiska unionen.

1.6 Beddmning av om sarskilda hansyn behdver tas nar det galler
tidpunkten for ikrafttradande och om det finns behov av speciella
informationsinsatser

Skatteverket ska besluta fireskriffer om virderingen av smahusenheter vid 2024 ars forenklade
fastighetstaxering. Lantmateriet limnar fOrslag pa innehéllet i dessa och Skatteverket ska
besluta féreskrifterna senast den 1 september aret fore taxeringsaret, jfr 19 kap. 7 § FTL.

Skatteverket avser att infor FF'T 24 besluta foreskrifter om virderingen av smahusenheter vid
2024 ars forenklade fastighetstaxering den 21 augusti 2023.

Eventuellt yttrande bor vara Skatteverket tillhanda senast den 9 juni 2023.

Informationsinsatser vid FFT24

Forutom referensgruppsmote och pressmeddelande kommer information att ges pa webben
(startsidan samt skatteverket.se/smahus), i e-tjnsten samt via chattfunktion.
Telefonmeddelande i skatteupplysningens fastighetsslinga och animerad informationsfilm pa
webben samt Skatteverkets YouTube-kanal, sponsrade inldgg pa Facebook, Instagram och
LinkedIn. Det kommer att finnas skyltar pa servicekontoren (antingen digitala eller vanliga

affischer).

2 FOretag

Med foretag avses hir en juridisk eller en fysisk person som bedriver niringsverksamhet, det
vill sdga forsiljning av varor och/eller tjnster yrkesmassigt och sjilvstindigt. Att yrkesmassigt
bedriva naringsverksamhet bor tolkas brett.

Martkera med x
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(X ) Regleringen bedoms inte f4 effekter av betydelse for foretags arbetsforutsittningar,
konkurrensférmaga eller villkor 1 6vrigt. Konsekvensutredningen innehéller darfor inte
nagon beskrivning av punkterna i avsnitt 2.

() Regleringen bedéms fa effekter av betydelse for foretags arbetsforutsittningar,
konkurrensférmaga eller villkor 1 6vrigt. Konsekvensutredningen innehéller ddrfér en
beskrivning av punkterna i avsnitt 2.

3 Samrad

Samrad har skett med Lantmiteriet under hand som foreskrifterna och konsekvensutredningen
har tagits fram. Ett sarskilt mote har aven dgt rum med branschen. Foreskrifterna och
konsekvensutredningar har skickats ut enligt sindlista nedan.

4 Kontaktperson

Foljande personer hos Skatteverket, rittsavdelningen kan kontaktas vid eventuella fragor.

1. Marie Ekdahl, tfn 010-574 53 64
2. Torbjorn Petersson, tfn: 010- 576 80 93

Sundbyberg 2023-05-03

Lena Bjorner (Rittsavdelningen, rittsenhet 3, sektionschef)
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Skatteverkets foreskrifter
om varderingen av smahusenheter vid 2024 ars
forenklade fastighetstaxering;

beslutade den xx augusti 2023.

Skatteverket foreskriver med stéd av 7 kap. 7 § fastighetstaxerings-
lagen (1979:1152) och 6 kap. 1 § fastighetstaxeringsférordningen
(1993:1199) foljande.

Vardefaktorer for tomtmark for smahus
Storlek

18 Vardefaktorn storlek ska anges i hela kvadratmeter.

Typ av bebyggelse

2 8 Vardefaktorn typ av bebyggelse ska for tomtmark indelas i
foljande klasser.

— Friliggande smahus (F)

— Radhus (R)

— Kedjehus m.m. (K)

Med friliggande smahus avses ett smahus som inte ar sammanbyggt
med annat smahus. Med radhus avses varje smahus i en rad om minst
tre hus vars bostadsdelar & sammanbyggda direkt med varandra. Med
kedjehus m.m. avses ett smahus som inte utgor friliggande smahus eller
radhus.

Narhet till strand

38 Vardefaktorn nérhet till strand ska indelas i beldgenhetsklasser
enligt foljande.

Belagenhetsklass Byggnadsplatsens avstand
fran strandlinjen

1. strand hogst 75 m och egen strand

2. strandnéra hogst 75 m utan egen strand

3. strandnéra mer &n 75 m men hdgst 150 m

4. inte strand eller strandnéra mer &n 150 m

Med avstand avses det horisontella kortaste avstandet till
strandlinjen. Avstandet mats mellan byggnadsplatsen och strandlinjen.

48 Varderingsenhet for tomtmark for smahus ska indelas i
beldgenhetsklass 1, om omradet mellan byggnadsplatsen och en hogst
75 m darifran beldgen strandlinje mot hav, insjo eller vattendrag tillhor

SKVFS 2023:
Fastighetstaxering

Utkom fran trycket
den xx augusti 2023
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varderingsenheten och inte anvands for bebyggelse, bil-, park- eller
gangvag som ar allmant tillganglig. Annan varderingsenhet &n som ségs
i foregdende mening, pa vilken byggnadsplatsen ligger hégst 75 m fran
strandlinjen, indelas i beldgenhetsklass 2. Detsamma galler varderings-
enhet med egen strand om byggnadsplatsen ligger hogst 75 m fran
strandlinjen, om stranden anvands som badplats eller liknande av
allménheten och inte i ringa omfattning.

Om kortaste mojliga gangavstand fran byggnadsplatsen till
strandlinjen &r mer &n 300 m ska vérderingsenhet som med ledning av
uppmitt avstand skulle indelas i belagenhetsklass 2 eller 3 i stallet
hé&nforas till beldgenhetsklass 4.

Vatten och avlopp

58§ Vardefaktorn vatten och avlopp ska indelas i féljande VA-klasser.

Klass 1. Kommunalt vatten &ret om och kommunalt wc-avlopp.

Klass 2. Kommunalt vatten &ret om och enskilt wc-avlopp
alternativt enskilt vatten aret om och kommunalt wc-
avlopp.

Klass 3. Enskilt vatten aret om och enskilt we-avlopp.

Klass 4. Kommunalt eller enskilt vatten aret om men wc-avlopp
saknas.

Klass 5. Kommunalt eller enskilt vatten under endast en del av

aret (sommarvatten). Vatten eller avlopp, eller bada, i
annan kombination an som angetts for klasserna 1-4.

Klass 6. Vatten och wc-avlopp saknas.

Med vatten avses drickbart vatten.

Med kommunalt vatten och kommunalt wc-avlopp avses anslutning
till allmén va-anlaggning.

Med allmén va-anlaggning avses sadan anlaggning som anges i lagen
(2006:412) om allménna vattentjanster.

Med enskilt vatten och enskilt wc-avlopp avses anslutning till enskild
anlaggning. Med enskild anlaggning avses sadan anlaggning som anges
i lagen om allménna vattentjanster. Enskild anldggning kan omfatta en
eller flera fastigheter.

Fastighetsrattsliga forhallanden

68 Vardefaktorn fastighetsrattsliga forhallanden for tomtmark ska for
en vérderingsenhet som inte ligger inom ett grupphusomrade indelas i
foljande klasser.

Klass 1. Varderingsenhet for tomtmark som utgor en eller flera
sjalvstandiga fastigheter.

Klass 2. Varderingsenhet for tomtmark som kan bilda sjélv-
standig fastighet.

Klass 3. Varderingsenhet for tomtmark som inte kan bilda

sjélvstandig fastighet.
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78 Vardefaktorn fastighetsrattsliga forhallanden for tomtmark ska for
en varderingsenhet som ligger inom ett grupphusomrade indelas i
foljande klasser.

Klass 1. Varderingsenhet for tomtmark som utgér en eller flera
sjalvstandiga fastigheter.
Klass 2. Ovriga varderingsenheter fér tomtmark.

Vardefaktorer for smahus
Storlek

88 Vardefaktorn storlek anges som smahusets vardeyta. Med
vardeyta avses summan av smahusets boutrymmen med tilligg av
motsvarande 20 procent av sadana biutrymmen som kan nas inifran
smahuset genom darr eller liknande. Tillagget far uppga till hogst 20
kvadratmeter. Vardeyta, boyta, biyta och tillagg for biyta ska anges i
hela kvadratmeter.

Med boyta och boutrymmen avses boarea enligt svensk standard SS
21054:2020.

Med biyta och biutrymmen avses biarea enligt svensk standard SS
21054:2020.

I tvabostadshus ska biyta som anvands som gemensamt kommunika-
tionsutrymme inte medréaknas.

98 Vid klassificering av vérdefaktorn storlek ska en byggnad med
biutrymmen dér biutrymmena ar sammanbyggda med ett smahus raknas
som del av smahuset, om biutrymmena kan nas inifran smahuset genom
dorr eller liknande. Om sadan forbindelse saknas, utgor byggnaden
komplementhus.

Alder

10 § Vardefaktorn alder anges genom ett vardedr. Med vardeér avses
smahusets nybyggnadsar om till- eller ombyggnad inte skett. Med
nybyggnadsar avses det ar da den dvervagande delen av smahuset togs
eller kunde ha tagits i bruk. Vid bestdmning av véardedr ska som
nybyggnadsar beaktas 1929 for byggnader uppforda 1929 och tidigare.
Har till- eller ombyggnad skett, som &ndrat boytans storlek, ska
vardeéret jamkas.

Standard

11 § For vardefaktorn standard ska anges standardpoéng for smahusets
byggnadsmaterial och utrustning for de fem huvudomradena enligt
bilaga 1. Delsumma som anges for varje huvudomrade enligt bilaga 1
ska jamkas om

1. byggnadsmaterial eller utrustning &r av mycket hog eller mycket
1ag kvalitet, eller

2. annat byggnadsmaterial eller annan utrustning &n som anges i
bilaga 1 ar av mycket hog eller mycket 1&g standard och delsumman for

SKVFS 2023:
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ett eller flera huvudomraden darfor ger en uppenbart felaktig bild av den
faktiska standarden.

Jamkning av en delsumma far inte medfora att antalet standardpoéng
Overstiger det maximala antalet standardpoang, som enligt bilaga 1 kan
erhdllas for huvudomradet. Inte heller far jamkningen medfora att
standardpoangen for huvudomradet blir lagre &n 0.

Byggnadskategori

12 8 Vardefaktorn byggnadskategori ska indelas i féljande klasser.

— Friliggande smahus (F)

— Radhus (R)

— Kedjehus m.m. (K)

Med friliggande sméhus avses ett smahus som inte ar sasmmanbyggt
med annat smahus. Med radhus avses varje smahus i en rad om minst
tre hus vars bostadsdelar & sammanbyggda direkt med varandra. Med
kedjehus m.m. avses ett smahus som inte utgor friliggande hus eller
radhus.

Fastighetsrattsliga forhallanden

13 § Virdefaktorn fastighetsrattsliga forhallanden for smahus ska for
en varderingsenhet som inte ligger inom ett grupphusomrade indelas i
foljande klasser.

Klass 1. Smahus pa varderingsenhet for tomtmark som utgor
sjalvstandig fastighet.

Klass 2. Smahus pé varderingsenhet for tomtmark som kan bilda
sjalvstandig fastighet.

Klass 3. Smahus pa varderingsenhet for tomtmark som inte kan

bilda sjalvstandig fastighet.

14 § Vardefaktorn fastighetsrattsliga forhallanden for smahus ska for
en varderingsenhet som ligger inom ett grupphusomrade indelas i
foljande klasser.

Klass 1. Smahus pa varderingsenhet for tomtmark som utgor
sjalvstandig fastighet.
Klass 2. Ovriga smahus.

Vardeordning

15 § Virdefaktorn vérdeordning ska indelas i foljande tva klasser.

Klass 1. Det mest vardefulla smahuset inom varderingsenheten
for tomtmark till smahus.

Klass 2. Ovriga smahus inom varderingsenheten for tomtmark
till sméahus.
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Indelning i vardeomraden och provvarderingsomraden SKVFS 2023:

16 § Indelning i vardeomraden och provvarderingsomraden for sma-
hus och tomtmark till smahus (riktvérdekarta S) faststalls pa det satt som
framgdr av bilaga 2.

Dessa foreskrifter trader i kraft den 1 september 2023 och tillampas
forsta gangen vid forenklad fastighetstaxering 2024 och darefter vid
sarskild fastighetstaxering for ar 2025-2026 av smahusenheter.

Pa Skatteverkets vagnar
KATRIN WESTLING PALM

Lena Bjorner
(Rattsavdelningen, réttsenhet 3)

1 Bilagan utesluten har. Den finns tillganglig hos Skatteverket och pa
www.skatteverket.se.
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SKVFS 2023: Bilaga 1
Huvudomrade Exterior
Fasadbekléadnad
Minst halften av den sammanlagda fasadytan bestar av
- tegel eller stenmaterial 4
- tra, puts, fibercement, plat eller plast 3
Garage
- finns i huset (inte kallarplan) eller pa tomten,
med plats for en bil 2
- finns i huset (inte kallarplan) eller pa tomten,
med plats for tva eller flera bilar 4
Carport
Carport finns pa tomten 1

Underhalls- och ombyggnadsstandard
Fasadbekladnaden ar till mer &n halften utbytt 2003 eller senare
Takbeldggningen ar till mer &n halften utbytt 2003 eller senare 3

w

Maximal delsumma Exterior 15

Huvudomrade Energihushallning

El
El finns indragen 4

Fonster

Minst halften av den sammanlagda fonsterytan bestér av

tva-, tre- eller fyrglasfonster med kopplade eller hermetiskt
tillslutna bagar, med eller utan isolerglas 2

Uppvarmning
System for uppvarmning finns (dock inte enbart vedspis,
kamin, kakelugn, fristdende elradiatorer eller luftvarmepump

utan luftkanaler mellan rummen) 3
Underhélls- och ombyggnadsstandard

Elsystemet ar utbytt 2003 eller senare 3
Maximal delsumma Energihushéllning 12

Huvudomrade Kok

Inredning och utrustning m.m.
Beddm om kokets fasta inredning och utrustning har
- enkel standard 3
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- normal standard
- hég standard

Underhalls- och ombyggnadsstandard
Kokets fasta inredning (skép, bankar och liknande) och
utrustning ar i sin helhet utbytta 2009 eller senare

Maximal delsumma Kok

Huvudomrade Sanitet

Vatten

I huset finns indraget
- retruntvatten

- sommarvatten

Vattenspolad toalett (wc)
Wec finns

Bad och dusch

| bostadsplan (inkl. sluttningsvaning) finns
- ett bad- eller duschutrymme

- tvé eller flera bad- eller duschutrymmen

Utrymme for tvatt och kladvard

Sérskilt utrymme storre &n 4 kvadratmeter finns inrattat for tvatt

och kladvard, t.ex. tvattstuga eller grovkok

Underhalls- och ombyggnadsstandard

- Ledningarna for vatten och avlopp i byggnaden &r till mer &n

halften av sin totala langd utbytta &r 2003 eller senare

- Sanitetsutrustningen, golvbel&dggningen och vaggbekladnaden

i det storsta bad- eller duschutrymmet &r i allt véasentligt
utbytt 2009 eller senare

Maximal delsumma Sanitet

Huvudomréade Ovrig interior
Oppen spis, allrum

- Oppen spis, kakelugn eller braskamin finns i byggnaden

- | kéllare finns allrum eller liknande inrett utrymme
storre &n 15 kvadratmeter

Maximal delsumma Ovrig interior
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