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Riktvärdet på tomtmark – En jämförelse mellan 
lantbruk och småhus som visar värdeskillnader över 
tid 
Sammanfattning 
 

Riktvärdet på tomtmark har visat sig skilja mellan småhus på lantbruk och småhus på 
landsbygd. Detta uppmärksammades första gången av Lantmäteriet vid en jämförelse av 
taxeringen för lantbruk 2017 och småhus 2018. De har efter detta lyft problemet i 
arbetsgruppen som arbetar med förberedelsearbetet inför taxering.  

Syftet med studien är att undersöka om och i så fall hur skillnaderna i riktvärdet på tomtmark 
ser ut för småhus- respektive lantbruksenheter mellan taxeringarna 2017–2018 och 2020–
2021. Studien går ut på att undersöka om det finns ett tydligt mönster eller om skillnaderna 
varierar mellan dessa olika taxeringsår. Studien avgränsades till Stockholms län och fokuserar 
på de värdeområden som 2017–2018 visade att tomtmarken hade fått ett högre riktvärde på 
lantbruksenheter än på småhusenheter, där skillnaden var minst 20 %. Studien omfattar även 
de värdeområden som 2020–2021 visade skillnaden på minst 20 % men som 2017–2018 hade 
en skillnad som var mindre än 20 %. 

Resultatet visade en relativt stor variation där några värdeområden fortfarande hade en 
skillnad på minst 20 %, några värdeområden hade denna gång inte någon skillnad alls och i 
några andra värdeområden hade riktvärdena istället blivit högre på småhusenheter än på 
lantbruksenheter.  

Studien tar även upp hur förberedelsearbetet går till inför fastighetstaxering vad gäller småhus 
respektive lantbruk. Denna information är svår att läsa sig till på internet och i litteratur vilket 
gjort att den har tagits del av genom tre intervjuer med anställda på Skatteverket, Lantmäteriet 
och värderingsföretaget Svefa. 

Nyckelord: Fastighetstaxering, taxeringsvärde, fastighetsvärdering, tomtmark, värdeområde, 
riktvärde. 
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The guide value of plots of land - A comparison 
between farms and detached houses showing 
differences in value over time 
 
Summary 
 
 
The guide value of plots of land have been shown to vary between small houses on farms 
and small houses in rural areas. This was first noticed by Lantmäteriet (the Swedish mapping, 
cadastral and land registration authority) when comparing the assessment of value for 
agriculture land in 2017 and single-family houses in 2018. The problem has been highlighted 
in the working group focusing on the preparation for assessment values.  

The purpose of this thesis is to investigate whether, and if so, what the differences in the 
guide value of plots of land look like for single-family and agricultural units between the 
assessments 2017–2018 and 2020–2021. The study is focused on whether there is a clear 
pattern or whether the differences vary between these different assessment years. The 
geographical area was chosen in the Stockholm County and focuses on the value areas that 
in 2017–2018 showed that the plot land had received a higher guide value of agricultural 
units than on single-family houses, where the difference was at least 20 %. The study also 
covers the value areas that in 2020-2021 showed differences of at least 20 % but which in 
2017-2018 had a difference of less than 20 %. 

The result showed a fairly large variation where some value areas still had a difference of at 
least 20 %, some value areas had this time no difference at all, and some value areas had 
instead become higher for single-family units than for agricultural units.  

The study also addresses how the preparation work is done for property assessment in terms 
of single-family house and agricultural. This information is difficult to find on the internet 
and in literature, which has meant that it has been accessed through three interviews with 
employees at Skatteverket (the Swedish Tax Agency), Lantmäteriet and the valuation 
company Svefa. 

Keywords: Property assessment, assessed value, property valuation, plot of land, value area, 
guide value. 
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Nomenklatur 

Förkortningar 

FTL Fastighetstaxeringslagen SFS 1979:1152 

FTF Fastighetstaxeringsförordningen SFS 1993:1199 

FBL Fastighetsbildningslagen SFS 1970:988 

SOU Statens offentliga utredningar 

Prop. Proposition 

AFT Allmän fastighetstaxering 

FFT Förenklad fastighetstaxering 

SFT Särskild fastighetstaxering 

GIS Geografiskt informationssystem 

VO Värdeområde 
 

Definitioner 

Tomtmark Tomtmark enligt fastighetstaxeringslagen (FTL) 2:4 är mark 
som upptas av småhus, ägarlägenhet, hyreshus, 
kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller 
övrig byggnad samt trädgård, parkeringsplats, upplagsplats, 
kommunikationsutrymme med mera som ligger i anslutning 
till sådan byggnad. Vad som nu har sagts om tomtmark ska 
också gälla mark till obebyggd fastighet, som har bildats för 
byggnadsändamål under de senaste två åren. 

Småhus Enligt FTL 2:2 är småhus en byggnad som är avsedd att vara 
en bostad för en till två familjer. Till sådan byggnad ska höra 
komplementhus såsom garage, förråd och annan mindre 
byggnad. 

Småhus på lantbruk Ett småhus beläget på en fastighet som även innehåller 
produktiv mark (åker-, bete- eller skogsmark) räknas som ett 
småhus på lantbruk.1 

Taxeringsvärde Ett samlat värde på en fastighet. I Sverige ska 
taxeringsvärdet motsvara 75 % av marknadsvärdet enligt 
FTL 5:2. 

Värdeområde Enligt FTL 7:2 ska riket indelas i värdeområden för 
byggnader och ägoslag, som ska värderas med ledning av 
 

1 Skatteverket, Deklarera småhus. 
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riktvärden. Värdeförhållandena inom ett värdeområde ska i 
allt väsentligt vara enhetliga. Värdeområdet ska därför 
bestämmas så att inverkan av de värdefaktorer, som särskilt 
beaktas vid riktvärdets bestämmande, ska kunna bedömas 
enligt enhetliga regler. 

Taxeringsenhet Enligt FTL 4:1 är en taxeringsenhet vad som ska taxeras för 
sig, till exempel småhus med tomtmark. Hela fastigheten ska 
utgöra en taxeringsenhet, om inte annat föreskrivs. 

Värderingsenhet Är den egendom som ska värderas för sig. En 
värderingsenhet ska endast omfatta egendom som ingår i en 
enda taxeringsenhet, enligt FTL 6:1. Småhus är en 
värderingsenhet och tomt är en värderingsenhet som 
tillsammans bildar en taxeringsenhet. 

Riktvärde Riktvärden bestäms för varje värderingsenhet utifrån 
kombinationer av riktvärdegrundande värdefaktorer. Varje 
värderingsenhet får ett riktvärde – ett värde som är baserat 
på genomsnittliga förhållanden i värdeområdet.2 

Värdenivå Ett samlat begrepp som används för olika 
riktvärdeangivelser.3 

Marknadsvärde Det mest sannolika priset vid försäljning av fastigheten vid 
en viss angiven tidpunkt under normala förhållanden på en 
fri och öppen marknad, med tillräcklig marknadsföringstid, 
utan partsrelationer och utan tvång.4 

Normaltomt Det finns en bestämd normaltomt för varje värdeområde 
som består av en tomt med särskilda angivna genomsnittliga 
egenskaper för området.5 

Fastighet Fast egendom är jord. Denna är indelad i fastigheter. En 
fastighet avgränsas antingen horisontellt eller både 
horisontellt och vertikalt enligt jordabalken (1970:994) (JB) 
1:1. 

 

 
2 Skatteverket. Vägledningsstart. 
3 Henrik Roos, intervju. 
4 Lantmäteriet och Mäklarsamfundet, Fastighetsvärdering: Grundläggande teori och praktisk värdering, 2016, s. 6. 
5 Skatteverket, Riktvärdekarta, tabeller och riktvärdeangivelser. 
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1 Inledning 
Sverige har en lång historia av fastighetstaxering där arbetssättet har förändrats över tid 
beroende på hur samhället och världen har sett ut. Tidigare fokuserades det mer på ett 
detaljerat innehåll, till exempel fanns det år 1952 uppgifter om hur många äppelträd och djur 
som fanns på fastigheten och detta hade troligtvis en funktion för eventuella ransoneringar 
vid händelse av krig. Ett annat exempel är att det i början av 1970-talet var energikris i 
samhället, så vid 1981 års fastighetstaxering frågades det om fastighetsägarens energivanor 
för att ha koll på energianvändningen under en eventuell ny energikris.6 

Idag sker en mer generaliserad, registerbaserad massvärdering inför taxeringen. Varje 
fastighet får enligt fastighetstaxeringslagen 5:5 (1979:1152) (FTL) ett bedömt taxeringsvärde 
baserat på tidigare försålda fastigheter inom samma område samt bestämda värdefaktorer 
som läge, ålder, vatten- och avloppsförhållande. Kan värderingen bli rättvis och likvärdig på 
detta sätt? 

I Sverige ansvarar Skatteverket för fastighetstaxeringen med hjälp av Lantmäteriet, som står 
för förberedelsearbetet och framtagande av olika värderingsmodeller och värdetabeller.7  
Lantmäteriet har en stor kunskap kring fastighetsvärdering i Sverige som sträcker sig långt 
bakåt i tiden, speciellt när det gäller jord- och skogsbruksfastigheter.8 Fastighetstaxeringen 
bygger på det sammanlagda värdet av en fastighet, där varje del värderas för sig.9 

Denna studie sker på uppdrag av Lantmäteriet. Vid fastighetstaxering värderas tomtmark till 
småhus enligt reglerna i FTL. Tomtmark till småhus kan antingen ingå i en småhusenhet eller 
i en lantbruksenhet beroende på fastighetens sammansättning i övrigt. Bakgrunden till 
studien grundar sig på, att Lantmäteriet har upptäckt, att det ibland kan finnas stora skillnader 
på riktvärdet för tomtmark som har liknande lägen samt ligger i samma värdeområde, men 
tillhör olika taxeringsenhetstyper. Skillnaderna ligger i, att tomtmarken är mer värd för 
lantbruk (lantbruksenhet) än för småhus på landsbygd (småhusenhet). Lantmäteriet upplever 
detta som ett problem, som första gången uppmärksammades 2017–2018 och som sedan 
följdes upp för taxeringarna 2020–2021. Ibland ska det dock vara skillnader som har en 
bakomliggande orsak.  

1.1 Syfte och frågeställningar 
Syftet med studien är att undersöka om och i så fall hur skillnaderna i riktvärdet på tomtmark 
ser ut för småhus- respektive lantbruksenheter mellan taxeringarna 2017–2018 och 2020–
2021.  

För att kunna förstå problematiken och kunna analysera materialet, behövs fakta om hur 
förberedelsearbetet inför taxeringen går till. Dessa funderingar ledde fram till följande 
frågeställningar:  

 
6 Wijesinghe och Zetterquist, Fastighetstaxeringssystem: En jämförelse mellan det svenska och nederländska systemet, s. 33. 
7 Ibid, s. 9. 
8 Lantmäteriet, Historia. 
9 Lantmäteriet och Mäklarsamfundet, Fastighetsvärdering: Grundläggande teori och praktisk värdering, 2013, s. 245, 268. 
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• Hur går förberedelsearbetet inför en taxering till? 
• Hur varierar riktvärdeskillnaderna mellan taxeringsåren 2017–2018 och 2020–2021? 

1.2 Avgränsningar 
I början av studien fanns inga större avgränsningar bortsett från att hålla arbetet inom ämnet 
som Lantmäteriet önskade. Detta för att få en så bred bild av undersökningen som möjligt. 
Studien började med att undersöka det material som erhållits av Lantmäteriet och lokalisera 
vilka län som hade flest värdeområden där riktvärdet för tomtmark på lantbruksenheter var 
högre än för småhusenheter. Det visade att de län som hade störst antal värdeområden var 
Stockholms-, Västra Götalands-, och Skånes län. Författaren har valt att avgränsa studien till 
Stockholms län eftersom detta har flest antal värdeområden med en skillnad på riktvärdet på 
tomtmark. Ytterligare avgränsning som gjordes, var att bara jämföra de värdeområden inom 
Stockholms län som visade ett högre riktvärde på tomtmarken på lantbruksenheter än 
riktvärdet på tomtmark på småhusenheter på landsbygden, där riktvärdesskillnaden var minst 
20 %. Studien omfattar även de värdeområden som 2020–2021 visade en skillnad på minst 
20 % men som 2017–2018 hade en skillnad som var mindre än 20 %. 

1.3 Tidigare studier inom fastighetstaxering 
Det finns tidigare studier som undersöker det svenska fastighetstaxeringssystemet men 
författaren anser att de flesta inte är relevanta för denna studie. När det gäller hur 
förberedelsearbetet inför en taxering går till, finns det mest beskrivet i FTL och 
fastighetstaxeringsförordningen (1993:1199) (FTF) som här beskrivs i kapitel 2. De 
examensarbeten som bedöms ha viss relevans redogörs för här nedan. 

En studie som gjordes vid Högskolan i Gävle 2016 var, att jämföra det svenska 
fastighetstaxeringssystemet med det nederländska för att se om Sverige har något att lära 
därifrån för att förbättra och effektivisera den svenska fastighetstaxeringen. Studien visade 
på både likheter och skillnader i fastighetstaxeringssystemen. Den främsta likheten var, att 
båda länderna har en lång historia av fastighetstaxering och värdering bakom sig, och att 
systemet är väl accepterat. Båda länderna använder sig också av samma metod för värdering 
av småhus: ortsprismetoden. Skillnaderna bestod bland annat i tidsintervallerna, kostnaderna, 
ansvarsfördelningen samt taxeringsvärdets andel av marknadsvärdet. I Sverige sker 
taxeringen vart tredje år för varje fastighet, och kostnaderna är betydligt lägre än i 
Nederländerna. Där görs den varje år, vilket ger taxeringsvärdet en aktualitet. Sveriges 
eftersläpande värdering kan i vissa fall vara missvisande, och det kan ta tre till sex år innan 
felaktiga värden rättas till. Ansvaret och utförandet av värderingarna ligger på varje kommun 
i Nederländerna för att det ska finnas en stark lokalkännedom som ger positiv effekt på 
taxeringsvärdet samtidigt som en central myndighet övervakar alla resultat. I Sverige är det 
Skatteverket som har huvudansvaret för fastighetstaxeringen, och Lantmäteriet ansvarar för 
förberedelsearbetet och värderingsmodellerna för att få en likformig värdering i hela landet. 
Även externa värderingsmän som anses ha en god lokal och regional kännedom anlitas. Det 
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svenska systemet har i uppdrag att presentera ett värde motsvarande 75 % av 
marknadsvärdet, medan Nederländernas värde ska motsvara 100 %.10 

Taxeringsvärden används av bland annat mäklare som underlag vid fastighetsvärdering, men 
hur betydelsefulla är de i dessa sammanhang? Vilka uppgifter, informationskällor och 
metoder fastighetsmäklare i Gävleområdet använder sig av har undersökts i ett 
examensarbete från Högskolan i Gävle 2010. Där framkom, att mäklarna framför allt 
använder egenskapsuppgifterna i taxeringsinformationen för att se hur jämförbara fastigheter 
är i förhållande till varandra, det vill säga uppgifter som fastighetens läge, tomtens storlek 
och byggnadens standard. Då taxeringsvärdet baseras på fastighetens marknadsvärde två år 
bakåt i tiden, anser inte mäklarna det användbart. Marknadsvärdet är en färskvara på grund 
av, att det påverkas av olika faktorer som händer i världen och samhället. Det kan vara 
ränteläget, arbetsmarknaden på orten, utbud och efterfrågan. Mäklarna som deltog i 
undersökningen ansåg, att om det inte händer något drastiskt på marknaden är en värdering 
korrekt i tre till sex månader. De var alla överens om, att läget är den mest värdepåverkande 
egenskapen samt, att yrkeserfarenhet och lokalkännedom är de mest värdefulla aspekterna 
vid bedömning av fastighetsvärdet. En erfaren fastighetsmäklare behöver inte använda sig av 
alla steg som beskrivs i ortsprismetoden, som är den vanligast förekommande metoden, utan 
de använder sig istället av sin kännedom om marknaden och sina tidigare försäljningar. Vid 
användning av ortsprismetoden är dock K/T-värdet ett centralt begrepp, som anger 
relationen mellan köpeskilling och taxeringsvärde för att se hur jämförbara fastigheter är med 
varandra.11 

 
  

 
10 Wijesinghe och Zetterquist, Fastighetstaxeringssystem: En jämförelse mellan det svenska och nederländska systemet. 
11 Larsson och Lindberg. Fastighetsvärdering: Processen att framställa ett marknadsvärde. 
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2 Teoretisk bakgrund, lagrum och förarbeten 
I detta kapitel behandlas först en beskrivning av hur fastighetsvärdering går till, och hur det 
svenska fastighetstaxeringssystemet är uppbyggt med tillhörande relevanta begrepp. Detta 
för att få en förförståelse för hur värderingen och förberedelsearbetet till taxeringen går till, 
vilket behövs för att kunna utreda och analysera frågeställningarna.  

2.1 Fastighetsvärdering 
Värdet av en fastighet kan inte beräknas, som till exempel en area kan göras, utan kan endast 
bedömas utifrån flera olika faktorer som förändras över tid. Värdet är alltså ingen egenskap 
hos fastigheten.12 Alla fastigheter har sitt eget fixerade läge på marken, sitt unika läge, vilket 
innebär att ingen fastighet är den andra lik.13 

Vid värdering av fastigheter är det viktigt att värderaren använder sig av metoder som är 
vedertagna och grundade på värdeteori, värderingsteori och aktuella förutsättningar i 
samhället.14 Här nedan (2.1.1) följer en kort beskrivning av vad dessa begrepp och olika 
värderingsmetoder innebär.  

2.1.1 Värdeteori, värderingsteori och värderingsmetoder 
Med värdeteori menas den teori om hur värde skapas och en förklaring på varför värden 
skapas. Här har begrepp som utbud och efterfrågan en central plats. För att ett värde ska 
uppstå brukar det i marknadsekonomiska sammanhang sägas, att det krävs vissa 
grundläggande förutsättningar. Följande förutsättningar brukar anges på fastigheter och 
utgör värdeteorins kärna: ett behov finns hos användaren, en nytta uppstår vid ägande av 
fastigheten, fastigheten kan bara disponeras av ägaren/användaren, möjlighet att överlåta 
fastigheten finns och, att det bara finns en begränsad omfattning av fastigheten (en viss typ av 
fastighet).15  

Värderingsteorin är en länk mellan värdeteorin och värderingsmetoderna. Den innehåller 
många typer av värdebegrepp som används vid olika typer av besluts- och 
värderingssituationer, som framför allt delas in i överlåtelsesituationer och 
innehavssituationer. Här talas det om marknadsvärde respektive avkastningsvärde för de två 
olika situationerna. Ett marknadsvärde knyts till överlåtelsesituationen. Föreställningen om 
den summa pengar som ägaren kan få vid en försäljning av fastigheten och avkastningsvärdet, 
är knutet till framtida avkastningar och nettointäkter av olika slag.16 

Det finns olika värderingsmetoder att använda sig av för att få fram ett marknadsvärde 
beroende på situation och fastighetens sammansättning. Marknadsvärdet ska enligt FTL 5:5 
i första hand bedömas med hjälp av ortsprismetoden, och om det inte blir ett bra resultat 

 
12 Lantmäteriet och Mäklarsamfundet, Fastighetsvärdering: Grundläggande teori och praktisk värdering, 2013. s. 1. 
13 Ibid, s. 2. 
14 Ibid, s. 3. 
15 Ibid, s. 3. 
16 Ibid, s. 4–5. 
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kan avkastningsmetoden eller produktionskostnadsmetoden användas för att uppnå ett så 
bra resultat som möjligt. Här följer en beskrivning av dessa tre metoder. 

2.1.1.1 Ortsprismetoden 

För att bedöma ett marknadsvärde på en småhusfastighet används oftast ortsprismetoden. 
Metoden innebär att värderingsobjektet sätts i jämförelse med fastigheter som tidigare blivit 
sålda inom området, eller liknande områden, så kallade jämförelseobjekt. Jämförelseobjekten 
studeras för att få en uppfattning av hur väl jämförbara fastigheterna är. Eftersom varje 
fastighet är unik och har olika egenskaper som påverkar fastighetens pris vid en försäljning 
används normeringar av priset till en eller flera prispåverkande faktorer. För bebyggda 
småhusfastigheter är det vanligt att använda köpeskillingskoefficienten 
(köpeskilling/taxeringsvärdet) eller kronor/kvadratmeter boarea. För obebyggda 
småhusfastigheter är det möjligt att normera efter arealen och köpeskillingen med 
kronor/tomtyta.17 

Den första gallringen av materialet görs främst med hänsyn till geografisk delmarknad, 
typkod, bebyggelsetyp och när köpen är gjorda. Den geografiska delmarknaden är olika 
beroende på var värderingobjektet är beläget. I vissa fall är det möjligt att ta med 
jämförelseobjekt från ett större område där fastigheternas läge är likvärdiga medan i vissa 
områden kan det skilja mycket i pris mellan olika kvarter, och då kan det krävas att den 
geografiska avgränsningen blir mindre.18 

Med typkod menas fastighetstypen så som lantbruk, småhus, hyreshus, industri och så vidare. 
Småhusfastigheter delas in i bebyggelsetyperna friliggande småhus, kedjehus och radhus. 
Beroende på vilken typkod och bebyggelsetyp värderingsobjektet har, utgås det i första hand 
från jämförelseobjekten som har samma typkod och bebyggelsetyp.19 

När i tiden fastighetsköpen är gjorda spelar stor roll för hur jämförbart priset är i förhållandet 
till värderingsobjektet. Det händer mycket på fastighetsmarknaden hela tiden och 
jämförelseobjekt från flera år bakåt i tiden kan behöva räknas om för att kunna anses 
jämförbara. Det är därför en fördel att använda jämförelseobjekt som är sålda så nära i tiden 
som möjligt.20 Därefter genomförs ytterligare gallringar som har mer med de 
fastighetsanknutna egenskaperna att göra så som boarea, nybyggnadsår, standard, 
tomtstorlek, vatten- och avloppsförhållanden samt närhet till strand. Beroende på vad 
jämförelseobjekten har för egenskaper och hur väl jämförbara dessa är till värderingsobjektet, 
kan det behöva göras en vidare eller en snävare gallring.21 

När det återstår ett antal jämförelseobjekt som anses vara jämförbara med värderingsobjektet 
ska det göras en bedömning utifrån egenskaperna på de olika objekten. Därefter vägs för- 

 
17 Lantmäteriet och Mäklarsamfundet, Fastighetsvärdering: Grundläggande teori och praktisk värdering, 2016, s. 85 f. 
18 Ibid, s. 86. 
19 Ibid, s. 86 f. 
20 Ibid, s. 87. 
21 Ibid, s. 89. 
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och nackdelar mellan värderingsobjektet och jämförelseobjekten för att avgöra om det skulle 
kunna ge ett högre respektive lägre marknadsvärde på värderingsobjektet.22 

Vid värdering av jord- och skogsbruksfastigheter fordras en större försiktighet att använda 
ortsprismetoden jämfört med värdering av småhus. Detta på grund av, att jord- och 
skogsfastigheter uppvisar så stora skillnader med avseende på byggnader, markanläggningar, 
arealer, skogsförråd med mera. Det finns flera olika normeringar, omräkningar, som kan 
göras för att ändå kunna jämföra jord- och skogsbruksfastigheter med varandra, som till 
exempel köpeskilling/taxeringsvärde, kr/skogskubik, kr/hektar, kr/kvadratmeter. 
Jämförelseobjekten bör väljas så, att området har en relativt likvärdig prisnivå, i första hand 
inom kommunen, i andra hand flera kommuner, och om jämförelseobjekten ändå är för få, 
kan området utvidgas till hela länet.23 På grund av att en besiktning är allt för tidskrävande 
för denna typ av fastigheter, blir det nästan aldrig aktuellt. Värderaren får istället ta fram 
uppgifter från fastighetstaxeringslängden (nuvarande fastighetsregistret) och använda sin 
lokalkännedom.24 

2.1.1.2 Avkastningsmetoden / Nuvärdesmetoden 

Avkastningsmetoden innebär, att en fastighets värde bedöms utifrån förväntade framtida 
avkastningar, vilka nuvärdesberäknas till värdetidpunkten.25 Metoden bygger på att 
värderaren har god kännedom om marknaden, då det är de framtida nyttorna som ska vägas 
in. Vid ett enskilt avkastningsvärde är det den förväntade köparens eller säljarens 
bedömningar som avkastningsmetoden baserar värderingen på.26  När ortsprismetoden inte 
kan användas får andra metoder användas och marknadssimulering är ett samlat begrepp för 
dessa.27 I en marknadssimuleringssituation ges vissa parametrar ett värde utifrån hur 
värderaren anser, att den sannolika köparens krav på förräntning är, samt hur den anses agera 
och kalkylera. Resultatet blir avhängigt av hur värderaren har resonerat i 
fastighetsmarknadsanalysdelen, och brukar kallas att beräkna ett normaliserat 
avkastningsvärde.28 I ett värdeutlåtande avseende marknadsvärdet, kan även 
avkastningsvärdet framgå, då det ofta utgör en av bedömningsgrunderna för bedömningen.29  

2.1.1.3 Produktionskostnadsmetoden 

Produktionskostnader är inte ett uttryck för värde vid värdering i sig, men fastighetens värde 
kan stiga eller sjunka, med hänsyn till om fastighetens produktion ger bra eller dålig utdelning. 
På detta vis har då produktionskostnaderna en viss effekt vid värdering. 
Produktionskostnadsmetoden går ut på att beräkna återanskaffningskostnaden för att bygga 
upp en likadan byggnad som finns på fastigheten idag. Sedan dras det tekniska nuvärdet av, 

 
22 Vesterlins, Ordlistan: Ortsprismetoden.  
23 Lantmäteriet och Mäklarsamfundet, Fastighetsvärdering: Grundläggande teori och praktisk värdering, 2013, s. 216. 
24 Ibid, s. 217. 
25 Ibid, s. 11. 
26 Lantmäteriet och Mäklarsamfundet, Fastighetsvärdering: Grundläggande teori och praktisk värdering, 2016, s. 53. 
27 Lantmäteriet och Mäklarsamfundet, Fastighetsvärdering: Grundläggande teori och praktisk värdering. 2013. s 57. 
28 Ibid, s. 215. 
29 Ibid, s. 219. 
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det vill säga värdeminskningen som bildas med avseende på antal år och användning. Värdet 
på marken tas fram av ortsprismetoden och summeras med det tekniska nuvärdet. Summan 
blir resultatet från produktionskostnadsmetoden, som inte anses vara ett marknadsvärde, då 
marknadsvärdet är vad köparen är villig att betala.30 När det gäller byggnaders värde bör 
produktionskostnadsmetoden ses som en sista utväg vid värdebedömning på 
lantbruksfastigheter och bör undvikas. Då är det bättre att använda de taxeringsvärden som 
finns och räkna om dem till marknadsvärdenivå genom att dividera med 0,75, alternativt 
multiplicera med 1,33.31  

2.1.1.4 Metodval för småhus- respektive lantbruksfastigheter 

När syftet är att ta fram ett marknadsvärde för ett småhus är ortsprismetoden den enda 
praktiskt tillämpliga metod som finns.32 Jord- och skogsbruksfastigheter värderas med både 
ortsprismetoden och nuvärdesmetoden, samt en kombination med marknadssimulering, då 
det sker relativt få försäljningar av dessa, samt att objekten är så pass olika sinsemellan.33   

En jord- och skogsbruksfastighets värde delas upp på många olika enheter som 
bostadsbyggnad, tomtmark, ekonomibyggnader, åkermark, betesmark, produktiv skogsmark, 
övrig mark samt jakt.34 Av praktiska skäl måste då varje del behandlas och värderas var för 
sig, en så kallad à la carte-värdering, vilket kan innebära en risk för helhetsbedömningen.35 
Den viktigaste informationskällan i sammanhanget är fastighetsägaren. Även 
fastighetsregistret, kartor, fastighetsprisregister, skogsbruksplan och myndigheter som 
lämnar information är viktig i värderingsprocessen.36 Tomtmarkens värde ska 
bedömas/värderas på liknande sätt som för vanliga småhus. För jordbruksmark, åker- och 
betesmark samt skogsmark ska produktionsförhållanden bedömas.37   

En småhusfastighet med kombinerat ändamål är ett bostadshus med tillhörande 
stall/ladugård och några få hektar skog och/eller åker och bete. Denna kommer 
fortsättningsvis benämnas som hästgård, och är en vedertagen benämning 
inom branschen. Dessa har en speciell prisbildning då summan av delvärdena ofta blir 
mycket högre än de olika delvärdena var för sig. Det är i princip samma köparkategori för 
dessa fastigheter som för småhusfastigheter och någon nettonuvärdesberäkning är inte 
aktuell. Kompletta hästgårdar har mycket höga priser på marknaden, speciellt om den är 
belägen i närheten av en större tätort.38 I ett avgörande från Mark- och miljööverdomstolen 
(MÖD) finns ett rättsfall som godkänner en småhusfastighet med kombinerat ändamål på 
tre och ett halvt hektar.39 Denna arealgräns skiljer sig från taxeringen på lantbruk där gränsen 

 
30 Lantmäteriet och Mäklarsamfundet, Fastighetsvärdering: Grundläggande teori och praktisk värdering, 2016, s. 53 f. 
31 Lantmäteriet och Mäklarsamfundet, Fastighetsvärdering: Grundläggande teori och praktisk värdering, 2013, s. 218. 
32 Ibid, s. 88. 
33 Ibid, s. 200, 215. 
34 Ibid, s. 203. 
35 Ibid, s. 218. 
36 Ibid, s. 204–208. 
37 Ibid, s. 214. 
38 Ibid, s. 211. 
39 Svea hovrätt, mark- och miljööverdomstolen, dom 2013-10-14 i mål nr F 5418–13. 
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endast är två hektar, vilket innebär att småhus med kombinerat ändamål inom 
fastighetsbildning, taxeras som lantbruksfastigheter.40  

De icke-monetära värdena har på senare tid ökat i betydelse. Det är värden som inte faller ut 
i pengar, som till exempel affektions-, rekreations- och naturvärden. I ett examensarbete från 
Sveriges lantbruksuniversitet i Uppsala 2002 undersöktes hur stor andel av fastighetens pris 
som utgjordes av dessa icke-monetära värden. Studien baserades på ett 50-tal köpare av 
skogsfastigheter i mellersta och norra Götaland, och resultatet var 26 % av priset i medeltal.41 

Vid lantbrukstaxering finns det viss kritik enligt förarbetena att priserna och därmed 
taxeringsvärdena trissas upp på grund av personer, som inte avser att driva jordbruk, köper 
upp mindre gårdar, som blir hästgårdar eller bostäder åt rika personer. Ortsprismetoden 
används vid bedömning av marknadsvärdet på lantbruksfastigheter med viss kritik på 
värderingsmetoden, då det finns brist på jämförelseobjekt. Kritikerna anser att 
avkastningsmetoden bör användas istället. När det gäller värdeområdesindelningen har det 
påpekats att värdeområdena är för små, speciellt i attraktiva kustområden. Kritikerna menar 
att antalet referensköp är för få i små områden, vilket resulterar i att värderingen baseras på 
få objekt med mycket höga priser.42  

2.2 Fastighetstaxeringssystemet 
Alla fastighetsägare får en fastighetsdeklaration vart tredje eller vart sjätte år beroende på 
vilken fastighetstyp som innehas.43 I fastighetsdeklarationen fyller fastighetsägaren i uppgifter 
om fastigheten om något har ändrats, eller om tidigare uppgifter varit felaktiga. Det gäller 
även nybildade fastigheter som bildats genom avstyckning, oavsett om det finns en byggnad 
eller inte. För en obebyggd fastighet ska det redovisas vad det är för typ av bebyggelse den 
är avsedd för, dricksvatten, avlopp och närhet till strand. För en fastighet som är bebyggd 
med bostadshus ska det redovisas i fastighetsdeklarationen vilken byggnadstyp det är 
(friliggande, kedjehus, radhus), nybyggnadsår, boyta, biyta samt standardpoäng för 
byggnaden.44 Uppgifterna i fastighetsdeklarationen använder Skatteverket för att beräkna 
taxeringsvärdet, som sedan ligger till grund för hur stor fastighetsskatt eller fastighetsavgift 
varje fastighetsägare ska betala.45  

År 2008 ersattes den statliga fastighetsskatten av kommunal fastighetsavgift som tas ut för 
byggnader i form av småhus, hyreshus, ägarlägenheter samt småhus på lantbruk. 
Fastighetsavgiften ligger på 0,75 % av taxeringsvärdet eller ett maxbelopp som idag 2021 
ligger på 8349 kronor. Avgiften beräknas på taxeringsvärdet för 2020 (deklarationen 2021) 
och är indexbundet och följer den årliga inkomstförändringen. Den statliga fastighetsskatten 
är 1 % av taxeringsvärdet och tas ut på alla obebyggda tomter, kommersiella fastigheter och 

 
40 Skatteverket, Deklarera lantbruk. 
41 Lantmäteriet och Mäklarsamfundet, Fastighetsvärdering: Grundläggande teori och praktisk värdering, 2013, s. 212. Paulsson, 
Den icke-monetära nyttans betydelse för prisbildningen på skogsfastigheter: En intervjuundersökning. 
42 SOU 2000:10 s. 111 f f. 
43 Skatteverket, Fastighetstaxering. 
44 Skatteverket, Svar på vanliga frågor: Fastighetsskatt och fastighetstaxering. 
45 Skatteverket, Fastighetstaxering. 
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alla tomter med byggnad som är under uppbyggnad.46 Vad fastigheten taxeras som beror på 
fastighetens användning och beskaffenhet enligt FTL 1:6. Ägaren till en lantbruksfastighet 
betalar endast avgift för bostadsbyggnaden och tillhörande tomtmark, det vill säga samma 
som för en småhusfastighet. För övrig mark och ekonomibyggnader betalas alltså varken 
fastighetsavgift eller fastighetsskatt.47  

Både jord- och skogsbruksfastigheter taxeras som lantbruksenheter.48 För att en fastighet ska 
räknas som lantbruksenhet vid taxering behöver den vara minst två hektar och bestå av en 
bostadsbyggnad samt skog, åker eller betesmark.49 Vid fastighetsbildning ska däremot en 
fastighet vara betydligt större för att utgöra en jord- eller skogsbruksfastighet. Enligt 
fastighetsbildningslagen 3:5 (1970:988) (FBL) är en jord- eller skogsbruksfastighet lämpad 
för sitt ändamål om den har en sådan storlek, sammansättning och utformning att den ger 
ett godtagbart ekonomiskt utbyte. Det innebär till exempel att en skogsbruksfastighet 
behöver ha en produktion på ca 200–250 skogskubikmeter/år.50 En fastighet kan därmed 
vara taxerad som en lantbruksfastighet, men vid fastighetsbildningen vara en 
småhusfastighet, som till exempel en hästgård. 

2.2.1 Taxeringsvärde 
Ett taxeringsvärde ska enligt FTL 5:1–3 bestämmas för varje skatte- och avgiftspliktig 
taxeringsenhet och det ska bestämmas till det belopp som motsvarar 75 % av 
taxeringsenhetens marknadsvärde. Med marknadsvärdet för en taxeringsenhet avses det pris 
som den sannolikt betingar vid en försäljning på den allmänna marknaden. 

Fastigheter som ligger inom samma område, oavsett skick, kan ibland få ett högre 
taxeringsvärde på grund av att ortsprismaterialet bygger på flera fastigheter som varit i 
toppskick vid försäljningen.51 

2.2.2 Allmän, förenklad och särskild fastighetstaxering 
Olika delar av fastighetsbeståndet erhåller nya taxeringsvärden olika år. Enligt FTL 1:7 ska 
allmän fastighetstaxering (AFT) ske vartannat år för olika fastighetstyper som ger ett sex-
årsintervall där en fastighetstyp har en allmän fastighetstaxering var sjätte år. Mellan dessa år 
görs en förenklad fastighetstaxering (FFT), enligt FTL 1:7 a, tredje året efter den allmänna 
fastighetstaxeringen för varje fastighetstyp. Småhus- och lantbruksfastigheter deklareras 
därmed vart tredje år med en allmän fastighetstaxering och vart tredje år med en förenklad 
fastighetstaxering. Dock är industri- och elproduktionsenheter undantagna från den 
förenklade fastighetstaxeringen, på dessa görs endast en allmän fastighetstaxering. Särskild 
fastighetstaxering (SFT), enligt FTL 1:8, görs varje år för de fastighetstyper som inte det året 
är föremål för allmän eller förenklad fastighetstaxering. Vid särskild fastighetstaxering 

 
46 Skatteverket. Fastighetsavgift och fastighetsskatt. 
47 Skatteverket, Svar på vanliga frågor: Vilken fastighetsskatt gäller för lantbruk? 
48 Lantmäteriet och Mäklarsamfundet, Fastighetsvärdering: Grundläggande teori och praktisk värdering, 2013, s. 190. 
49 Skatteverket, Deklarera lantbruk. 
50 Prop. 1993/94:27 s. 35. 
51 Larsson och Lindberg, Fastighetsvärdering: processen att framställa ett marknadsvärde, s. 30. 
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beräknas nya taxeringsvärden för fastigheter som genomgått en förändring.52 En sådan 
förändring som kan kräva en särskild fastighetstaxering är, att det på fastigheten gjorts en ny- 
till- eller ombyggnation, rivning, arealförändring, ändrad användning eller byggnadstyp, att 
fastigheten är nybildad, eller att skatte- och avgiftsförhållandena har ändrats.53 Nedan finns 
en Tabell 1 över cykeln för vilka år allmän respektive förenklad fastighetstaxering sker för de 
olika fastighetstyperna. 

Den allmänna och den förenklade fastighetstaxeringen genomförs till stor del på samma sätt 
vid förberedelsearbetet där värderingsmodellerna ses över, fastighetsmarknaden analyseras 
och ortsprismaterial insamlas och analyseras. Slutligen genomförs en så kallad provvärdering, 
där föreslagna värderingsmodeller och värdenivåer testas mot det insamlade 
ortsprismaterialet. Det som förändras vid en förenklad fastighetstaxering är värdenivåerna 

 
52 Lantmäteriet och Mäklarsamfundet, Fastighetsvärdering: Grundläggande teori och praktisk värdering, 2016, s. 228 f. 
53 Nensén, Veronica. Dagsgård, Karin, Särskild fastighetstaxering 2021. 

Tabell 1 Åren för vilka Skatteverket genomför allmän- och förenklad fastighetstaxering för de olika fastighetstyperna 
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med stöd av faktiska försäljningar.54 Till skillnad mot allmän fastighetstaxering behövs det 
ingen fastighetsdeklaration vid den förenklade fastighetstaxeringen utan den utgår från de 
uppgifter som finns sedan tidigare i fastighetstaxeringsregistret. I regel görs det inte heller 
någon ny värdeområdesindelning vid förenklad fastighetstaxering, utan uppgifterna från den 
senast föregående allmänna fastighetstaxeringen används.55  

2.2.3 Taxeringsenhet och delvärden 
Vid fastighetstaxering ska beslut fattas om fastigheternas skatte- och 
avgiftspliktsförhållanden och indelning i taxeringsenheter för varje fastighet. Vidare ska typ 
av taxeringsenhet och taxeringsvärde bestämmas för varje taxeringsenhet. Enligt FTL 4:5 ska 
en taxeringsenhet omfatta en sammansättning av byggnadstyp och ägoslag. Småhus och 
tomtmark för sådan byggnad bildar tillsammans en taxeringsenhet som kallas småhusenhet 
och en taxeringsenhet med ekonomibyggnad, åkermark, betesmark, produktiv skogsmark 
med avverkningsrestriktioner, produktiv skogsmark utan avverkningsrestriktioner och 
skogligt impediment kallas lantbruksenhet. Vid taxering ska det enligt FTL 5:7 bestämmas 
olika delvärden, där samtliga delvärden ska tillhöra taxeringsenheten. Delvärdena bildar 
tillsammans taxeringsvärdet för hela taxeringsenheten, det vill säga hela fastigheten, och 
följande delvärden ska bestämmas: 

Delvärden för småhusenhet 

1. Byggnadsvärde 

2. Markvärde  

Delvärden för lantbruksenhet 

1. Bostadsbyggnadsvärde  

2. Ekonomibyggnadsvärde 

3. Tomtmarksvärde  

4. Jordbruksvärde 

5. Skogsbruksvärde  

6. Skogsimpedimentsvärde. 

2.2.4 Förberedelsearbetet 
Förberedelsearbetet utförs av Skatteverket och Lantmäteriet i samarbete med 
värderingsföretag. Före allmän fastighetstaxering, tar Lantmäteriet fram listor på 
ortsprismaterial som används till tabellkonstruktioner och nivåläggningar. Enligt FTL 5:4 
baseras materialet på tidigare försäljningar från nivååret, som ligger två år före taxeringsåret, 
vilka hämtas från fastighetsregistret. Förberedelsearbetet innebär flertalet olika moment som 

 
54 Skatteverket, Deklarera småhus. 
55 Lantmäteriet och Mäklarsamfundet, Fastighetsvärdering: Grundläggande teori och praktisk värdering, 2016, s. 229. 
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kan handla om att förbereda allmänheten eller att analysera fastighetsmarknaden. 
Förberedelserna sker i två led, först skapas en värdenivå och sedan en provvärdering. 
Provvärderingen går ut på att kontrollera att riktvärdeangivelserna och 
värdeområdesindelningen motsvarar 75 % av marknadsvärdet.56 Lantmäteriets uppgifter 
inom fastighetstaxering regleras i FTL 19:3–5 samt i FTF 3:3. Detta innebär att Lantmäteriet 
tillsammans med Skatteverket tar fram riktvärdeskartor över tomtmark och riktvärdestabeller 
över småhus, som inte ingår i en lantbruksenhet, för att kunna använda dem till andra delar 
av ett län. 

Till skillnad från styckevärdering, som görs vid värdering av en enda fastighet, är värdering 
inför taxering en slags massvärdering. Massvärdering innebär, att ett stort antal fastigheter 
värderas i samma område vid samma tidpunkt som värdet avser, det vill säga 
värdetidpunkten.57 

2.2.5 Värdeområde och normaltomtens riktvärde 
Fastighetstaxering regleras av ett omfattande och komplicerat regelsystem. Taxeringen 
innebär en i lagtext reglerad metod men även en generell bedömning. Värderingsenhet är den 
egendom som ska värderas enligt FTL 6:1. Det finns generella värderingsregler som säger att 
värderingen ska ske med utgångspunkt i värdefaktorer. Med värdefaktorer avses egenskaper 
som är knutna till fastigheten och som har betydelse för marknadsvärdet enligt FTL 7:1. Alla 
fastigheter är unika och tillhör ett värdeområde. Vid fastighetstaxeringen ska, enligt FTL 7:2, 
landet delas in i områden med avseende på enhetliga värdeförhållanden för byggnader och 
ägoslag, som värdeområdet består av. Indelningen ska motsvara faktorer som har en inverkan 
på fastigheters marknadsvärde, så som läget, miljöpåverkande faktorer (exempelvis buller 
och radon) samt fastighetsrättsliga förhållanden. Detta sker med stöd av ortsprismaterial så 
långt det är möjligt.58 

I vissa fall finns det brist på ortsprismaterial och för få försäljningar att basera de bedömda 
riktvärdena på. För att hitta rätt värdenivå i områden med ett fåtal försäljningar, används 
närliggande eller andra liknande områden. När värdeområdena säkerställs, kan de vara bra, 
att likartade förhållanden som har betydelse för värdet, jämförs för att få en likvärdig 
bedömning.59 Fastigheter ska indelas i byggnadstyper och mark i ägoslag enligt FTL 2:1. För 
småhus fastslås en värdenivå inför taxeringen som behövs för att inom varje värdeområde 
kunna bestämma ett riktvärde för byggnaden, och ett riktvärde för tomten. Detta justeras 
beroende på bland annat tomtmarkens storlek. Samtliga värdeområden har också en 
värdenivå som baseras på marknadsvärdenivån i området.60 

Inom varje värdeområde ska ett riktvärde tas fram som utgångspunkt, för att fastställa ett 
taxeringsvärde enligt FTL 7:3. Denna studie undersöker skillnaderna på riktvärdet för 
tomtmark. Med ett riktvärde menas det genomsnittliga värdet för en normaltomt inom 

 
56 SOU 2000:10 s. 104 f. 
57 Lantmäteriet och Mäklarsamfundet, Fastighetsvärdering: Grundläggande teori och praktisk värdering, 2016, s. 227. 
58 SOU 2000:10 s. 192. 
59 Ibid, s. 21. 
60 Ibid, s. 94 
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respektive värdeområde. För att få fram en normaltomt för området baseras uppgifterna på 
en normtomt. Normtomten är alltid 1000 kvadratmeter tomtmark med vatten- och 
avloppsklass 1 (kommunalt vatten och avlopp året om), avsedd att nyttjas permanent, samt 
har en normal trädgårdsanläggning. Utifrån denna normtomt justeras sedan normaltomten 
med olika riktvärdeangivelser, som bygger på genomsnittliga egenskaper i området med 
avseende på storlek, vatten- och avloppsklass samt riktvärdet. Varje fastighet justeras sedan 
individuellt utifrån den bestämda normaltomten för området med tanke på, vad som skiljer 
från denna.61 

Summan av riktvärdet för marken och byggnaden blir taxeringsvärdet för taxeringsenheten, 
som sedan kan kompletteras med eventuella säregna förhållanden. I de fall det finns 
värdefaktorer som inte har tagits hänsyn till vid bestämmandet av riktvärdet, men som 
uppenbarligen påverkar marknadsvärdet, som till exempel buller eller sjöutsikt, kan riktvärdet 
korrigeras. Korrigeringen kallas säregna förhållanden och ska motsvara 75 % av skillnaden i 
marknadsvärdet med och utan korrigering. Skillnaden anses vara tydlig om värdet höjs eller 
sänks med minst 3 %, dock minst 25 000 kronor enligt FTL 7:5. 

  

 
61 Skatteverket, riktvärdekarta, tabeller och riktvärdeangivelser. 



Riktvärdet på tomtmark – En jämförelse mellan lantbruk och småhus som visar värdeskillnader över tid 

 14 

3 Metod 
Detta kapitel handlar om de metodval som gjorts inom både insamling och analys, samt hur 
den empiriska undersökningen har genomförts. Uppsatsens etiska aspekter behandlas i slutet 
av kapitlet. 

3.1 Kvalitativ undersökning 
Eftersom det är orsaken till värdeskillnaderna i tomtmark som ska undersökas, är detta en 
kvalitativ undersökning. I en kvalitativ intervjumetod kan inte alltid urvalet bestämmas från 
början utan kan ändras utifrån vad som framkommer i tidigare intervjuer.62 Definitionen för 
en kvalitativ metod kan återges som: ”Kvalitativa undersökningar karakteriseras av att man 
försöker nå förståelse för livsvärlden hos en individ eller en grupp individer.”.63 I denna 
undersökning ska förståelse nås för hur skillnader, framförallt stora skillnader, i riktvärdet 
för en normaltomt inom samma värdeområde kan uppstå. 

Metoden som använts för att komma fram till svaren på frågeställningarna är både en 
insamlingsmetod, bestående av en arkivstudie som kompletterats med intervjuer, och en 
analysmetod i form av en kartläggning av insamlat material som visualiseras med kartor. 

3.2 Insamlingsmetod 
Insamlingsmetoden bestod av två olika metoder som kompletterar varandra för att få fram 
tillräcklig information och förståelse för hur förberedelsearbetet går till, nämligen en 
arkivstudie och kvalitativa intervjuer. Arkivstudien behövdes för att studera vad lagen, 
förordningar och annan litteratur säger om hur förberedelsearbetet ska och får gå till. Den 
behövdes också för att författaren skulle kunna förstå det underlagsmaterial som 
Lantmäteriet skickade. Då det inte finns någon ingående beskrivning på hur arbetsgruppen 
arbetar inför en taxering, ansåg författaren att det krävdes mer djupgående, kvalitativa 
intervjuer för att få tillräcklig information. Här nedan under 3.2.1 och 3.2.2. beskrivs de två 
insamlingsmetoderna lite mer ingående.  

3.2.1 Arkivstudie 
Efter det första mötet med Lantmäteriet genomfördes en lättare inläsning av litteratur för att 
få en övergripande förståelse för hur taxeringsarbetet går till och för att orientera sig i de 
olika modellerna för taxeringsvärden. Ett nytt möte hölls senare med genomgång av material 
gällande skillnader på riktvärden av tomtmark för småhus på landsbygd och tomtmark för 
lantbruk. Detta material bestod framförallt av en sammanställning över värdeområden där 
skillnaderna i tomtvärde för de två kategorierna är stora. 

För att förstå det presenterade materialet och ämnet mer djupgående samt vad som är 
gällande rätt vid taxering, började en rättsdogmatisk metod i form av studier av lagtext, 

 
62 Hartman, Vetenskapligt tänkande: Från vetenskapsteori till metodteori, s. 271. 
63 Ibid, s. 273. 
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förarbeten, rättsfall och litteratur ta vid. Enligt Nationalencyklopedin betyder rättsdogmatik 
systematisering och tolkning av rättsregler genom bland annat skrivna lagtexter, 
domstolsavgöranden och juridiska arbeten.64 

Tidigt kände författaren att det inte fanns tillräckligt med information om förberedelsearbetet 
inför taxering att hitta i lagen och litteraturen och att de därför behövde komplettera med 
intervjuer. Det var viktigt att vara så påläst som möjligt i ämnet före intervjuerna för att 
kunna ställa rätt frågor, och för att förstå alla termer.  

3.2.2 Intervju 
Då många uppgifter om hur själva förberedelsearbetet inför en taxering var svåra att finna i 
litteraturen, föll valet på att använda en intervju som kompletterande metod för insamling av 
data. Frågor till intervjuerna tog form allt eftersom litteratur, lagar och det skickade materialet 
från Lantmäteriet inlästes. Tanken med urvalet av individer att intervjua var, att de skulle 
representera olika yrkeskategorier och myndigheter inom den arbetsgrupp som tar fram nya 
uppgifter och värderingar inför en ny taxering av småhus och lantbruk, det vill säga någon 
erfaren representant från Skatteverket, Lantmäteriet samt värderingsföretaget Svefa.  
Kontaktpersonen från Lantmäteriet, som själv varit med i denna arbetsgrupp under en längre 
tid, uppgav ett antal personer som kunde tillfrågas. Ett mail med en förfrågan och 
presentation av denna studie skickades ut till tre personer, en från varje kategori ovan. Där 
framgick hur materialet från intervjuerna skulle komma att användas samt syftet med studien.  

För att inhämta så mycket kunskap som möjligt om förberedelsearbetet, kunna vara flexibla 
under samtalet, ställa följdfrågor och ändra innehållet i frågorna utefter vad som 
framkommer i intervjun eller i tidigare intervjuer, valdes en explorativ, kumulativ och 
semistrukturerad intervjumetod. En explorativ undersökning kännetecknas av att så mycket 
kunskap som möjligt inhämtas inom ett bestämt problemområde.65 Kumulativ innebär att en 
process växer genom att det nya läggs till det gamla66, det vill säga tidigare 
kunskapsinhämtning styr efterföljande intervju. Genomförandet av intervjuerna utgjordes av 
att uppsatsförfattaren och den intervjuade (respondenten) möttes på distans via Teams och 
dessa möten spelades in. Inspelningarna skulle komma att ligga till grund för att möjliggöra 
ett bättre flyt och koncentration under intervjun samt för att lyssnas igenom noga när 
sammanställningen av resultatet skulle skrivas.  

Intervjuerna inleddes med några standardiserade frågor om respondentens bakgrund och 
utbildning (se bilaga A) för att sedan övergå i ett mer ostrukturerat samtal där det fanns 
bestämda frågor att utgå från (se bilaga B, C och D), men där intervjuns fortskridande styrde 
ordningen på dem, och gav utrymme för följdfrågor och nya frågor. Frågorna var utformade 
så, att respondenterna bara kunde ge öppna svar, det vill säga beskrivande utifrån hans eller 
hennes upplevelse och erfarenhet. I en semistrukturerad intervju kan frågorna vara 
standardiserade, men den intervjuade har möjlighet att formulera sig fritt. Upplägget har även 

 
64 Nationalencyklopedin, Sextonde bandet, s. 149. 
65 Patel och Davidson, Forskningsmetodikens grunder: att planera, genomföra och rapportera en undersökning, s. 11. 
66 Nationalencyklopedin, elfte bandet, s. 523. 



Riktvärdet på tomtmark – En jämförelse mellan lantbruk och småhus som visar värdeskillnader över tid 

 16 

drag av det som Hartman kallar en ostrukturerad och ej standardiserad intervju. Där sker en 
konversation där intervjuaren har en speciell avsikt med samtalet för att generera data ur den 
andra personen. Samtalet varar under en längre tid.67 

Intervjufrågornas innehåll varierade mellan de tre respondenterna beroende på vem som 
intervjuades först och vilken kunskap som inhämtades där. Vissa frågor ställdes till flera eller 
alla respondenter för att ta reda på, om de delade uppfattning om en speciell situation. 
Frågorna behandlade arbetsgruppen, förberedelsearbetet och värderingen inför en taxering 
samt olika begrepp och metoder. Tanken var att få reda på så mycket som möjligt om hur 
det arbetas med taxeringen och förberedelsearbetet. Den typen av kunskap varit svår att hitta 
i litteratur och på nätet. För att kunna resonera kring de skillnader som skett över tid, kände 
författaren att det behövdes en så djup förståelse som möjligt för hur detta arbete går till för 
att kunna hitta några samband och dra slutsatser. Varje respondent fick ca 20–25 frågor 
exklusive inledande bakgrundsfrågor och följdfrågor (se bilaga A–D). Varje intervju tog drygt 
en timme. Respondenterna har också fått möjlighet att granska det skrivna materialet av 
intervjuerna och de har alla tre kommit med synpunkter på innehållet som sedan har 
korrigerats. Detta har säkerställt att författaren har uppfattat resultatet rätt. 

Det visade sig att det första urvalet av respondenter som gjordes inte behövde kompletteras 
eller ändras efteråt, då alla tre hade lång erfarenhet (11–30 år) inom det arbetsområde som 
efterfrågades och de kunde svara utförligt på frågorna som ställdes. Alla tre gav ett 
professionellt och trovärdigt intryck. Det ansågs därför inte att någon ytterligare intervju 
skulle tillföra något nytt och en mättnad var uppnådd.68 

Samtliga respondenter bekräftade i intervjun att det till största del finns internt material att 
läsa om hur förberedelsearbetet går till, vilket bestyrkte det som författaren upptäckt.   

3.3 Analysmetod 
Under tiden som inläsning av ämnet ägde rum och Lantmäteriets material studerades pågick 
en analys av materialet. Författaren ville veta mer om hur förberedelsearbetet gick till, och 
även undersöka om/hur värdeskillnaderna förändrats över tid. Frågeställningar till 
intervjuerna började här att ta form. Denna process, där inläsning och analys sker parallellt, 
kallas för interaktiv induktion och kännetecknar processen där datainsamling och dataanalys 
sker omväxlande och bygger vidare på varandra. Undersökningen fokuserade sedan allt mer 
på de framväxande teoretiska idéerna som skapades på detta sätt.69 

3.3.1 Kartläggning med hjälp av GIS 
Till en början gjordes en kartläggning av de värdeområden som mellan taxeringsåren 2017 
och 2018 hade störst riktvärdesskillnad på tomtmark. De värdeområden som hade en skillnad 
på minst 20 %, ritades ut på en fysisk karta för att försöka få en övergripande uppfattning av 

 
67 Hartman, Vetenskapligt tänkande: Från kunskapsteori till metodteori, s. 281. 
68 Ibid, s. 291. 
69 Ibid, s. 276. 
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var och hur dessa värdeområden var lokaliserade. För att lokalisera värdeområdena användes 
en karttjänst på Skatteverkets hemsida där det var möjligt att söka med värdeområdesnumret 
och då få upp värdeområdet på en karta. Det var även möjligt att zooma in och ut för att lätt 
hitta var värdeområdena låg och hur stora de var. Då Stockholms län hade flest 
värdeområden där riktvärdet skiljer, valdes det att fokusera endast på det länet.  

För att söka samband mellan värdeområdena som har en större skillnad på riktvärdet på 
tomtmark gjordes en kartläggning med hjälp av GIS genom en datavisualisering i form av 
kartor. Datan om värdeområdena och värdeskillnaderna som dessa kartor bygger på, erhölls 
från Lantmäteriet. Detta är data som de har sammanställt med hjälp av dataprogram.  

Det gjordes tre kartor som alla tre visade hela Stockholms län men som alla tre gav olika 
information. Första kartan uppvisade alla de värdeområden som vid taxeringsåren 2017–
2018 visade att tomtmarken på lantbruksenheter hade minst 20 % högre riktvärde än 
tomtmarken på småhusenheter. Andra kartan uppvisade de värdeområden som har minst 20 
% i riktvärdesskillnad, både taxeringsåren 2017–2018 och 2020–2021. Tredje kartan visade 
de värdeområden som hade en skillnad 2020–2021 men som inte var mer än 20 % 2017–
2018. Dessa kartor (Figur 1) ligger under avsnitt 4.3 och togs fram för att lättare visuellt 
kunna se dessa riktvärdeskillnader över tid.  

Kartor gjordes även för Stockholms-, Västra Götalands-, och Skånes län. De visade vilka 
värdeområden som riktvärdet på tomtmark på lantbruksenheter fått minst 20 % högre 
riktvärde än på småhusenheter. Dessa kartor användes för att jämföra länen sinsemellan, 
men dessa kartor användes i uppsatsen ”Riktvärdet på tomtmark – En jämförelse mellan 
lantbruk och småhus som visar orsaker till värdeskillnaden” som ingår i samma undersökning 
som denna uppsats.  

3.4 Etik 
I samband med genomförandet av denna studie krävdes att hänsyn togs till vissa etiska 
aspekter. I samband med utskicket angående förfrågan om en intervju, framgick möjligheten 
att vara anonym och hur materialet skulle komma att användas. Ingen av respondenterna 
önskade vara anonym, varpå deras namn användes i rapporten.  

Allt material som intervjuerna resulterade i, skickades till respondenterna för granskning och 
möjlighet till justering av innehållet innan publicering. Det inspelade materialet från 
intervjuerna användes enbart för att kunna sammanställa informationen till text efteråt. Den 
information och det material som givits till författaren i samband med detta arbete 
kommer endast att användas för examensarbetet. 
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4 Resultat 
Då det inte finns mycket beskrivet om hur förberedelsearbetet inför en taxering går till, hur 
arbetsgruppen arbetar, metoder som används med mera, krävdes intervjuer för att samla in 
information om detta. I detta kapitel finns resultat från intervjuerna och kartläggningen som 
författaren har genomfört för att ge svar på frågeställningarna.  

4.1 Respondenterna 
Författaren har haft en intervju med Henrik Roos som är senior rådgivare inom 
fastighetsekonomi på Lantmäteriet i Gävle, som ger svar på hur Lantmäteriet arbetar med 
förberedelsearbetet inför taxering. För att författaren skulle få mer förståelse kring hur 
provvärdering inför taxering går till intervjuades Sven Jungland som är auktoriserad 
fastighetsvärderare på Svefa AB. En intervju har även genomförts med Katarina Larsson 
från Skatteverket som arbetar som fastighetshandläggare och ger svar på hur Skatteverkets 
arbete går till inför en taxering. I många avseenden har respondenterna lämnat likvärdig 
information som stämmer överens med varandra. I dessa fall refereras inte texten till någon 
av dem i nedanstående avsnitt 4.2. 

4.2 Förberedelsearbetet inför taxering 
I dagsläget finns det inte mycket som går att få tag på gällande förberedelsearbetena inför 
fastighetstaxeringen då det hittills inte funnits någon dokumentation över arbetsgången. Det 
finns dock interna dokument och projektbeskrivningar för hur förberedelsearbetena ska 
genomföras, enligt Roos. Det finns även stöd i värderingsföreskrifterna, vilka formella 
tidpunkter som gäller för förberedelsearbetet men FTL och FTF innehåller inga 
beskrivningar om hur det ska genomföras rent praktiskt. Larsson berättade att Skatteverket 
dock precis nu håller på att sammanställa ett material som kommer publiceras under ”rättslig 
vägledning” på Skatteverkets hemsida. Det är specifikt inriktat på hur förberedelsearbetet 
inför fastighetstaxeringen går till, vad de gör, vad de granskar och vilka regler som gäller. 
Detta är dock inte publicerat ännu och går inte att ta del av förrän tidigast hösten 2021. Med 
anledning av detta har den informationen istället samlats in genom intervjuer med 
Lantmäteriet, Skatteverket och värderare från Svefa.  

Förberedelsearbetet har utvecklats över tid och det som görs i förberedelsearbetet ligger till 
grund för slutprodukten, som är nya riktvärdeangivelser för varje värdeområde. Det är dessa 
riktvärdeangivelser som används för att få fram ett riktvärde för de olika delarna som ska 
värderas (hus, tomtmark, skog, åker, bete med mera) och dessa ligger till grund för det totala 
taxeringsvärdet på en fastighet. Roos berättar att det skiljer mycket på riktvärdet på dessa 
olika delar beroende på var i landet de är belägna, eftersom marknaden betalar olika mycket 
för till exempel skog i Småland jämfört med i Norrland. Det läggs i princip lika lång tid på 
förberedelsearbetet för småhusenheter som för lantbruksenheter, trots att det finns många 
fler småhus än det finns lantbruk men lantbruken är mer komplexa än småhusen.  
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Uppstarten sker under hösten, två år före den allmänna eller förenklade fastighetstaxeringen, 
där värderingstekniker, Lantmäteriet och Skatteverket träffas för planering av arbetsgången. 
Då går de bland annat igenom förändringar i lagstiftningen. Förändringar i förordningar och 
föreskrifter kan ske i förberedelsearbetet och när det görs en allmän fastighetstaxering kan 
Skatteverket arbeta för att regeringen ska genomföra lagändringar.  

Skatteverket tillsammans med Lantmäteriet startar upp arbetet inför taxeringen i augusti med 
en stor ortsprisanalys där alla lagfarna köp av den aktuella fastighetstypen från Lantmäteriets 
ortsprisregister granskas, vilket pågår hela hösten. Det är ortsprisanalysen som sedan 
kommer ligga till grund för hur värdenivån kommer bli för respektive värdeområde. I 
ortsprisregistret finns det data om arealen, byggnader och olika typer av mark. En del köp 
sker genom fastighetsreglering och dessa köp kommer inte in i inskrivningsregistret. 
Lantmäteriet, som har förrättningshandlingarna, kartlägger dessa och fastighetsägaren får en 
blankett för att komplettera de uppgifterna. Höstens arbete går ut på att granska alla köpen. 
De tittar på om de taxerade värdefaktorerna överensstämmer med fastighetens egenskaper 
vid köptillfället och att det finns korrekta köpeskillingar, det vill säga att fastigheterna sålts 
på öppna marknaden, samt att det inte är släktköp. Dessa granskningar görs av Skatteverket 
eftersom de har tillgång till register för släkt och bolag. Vissa köp gallras bort automatiskt, 
till exempel gåva och arv. Köpgranskningen syftar till att gallra ”orena” köp och få ett 
underlag till provvärderingen. Vid provvärderingen anpassas och justeras riktvärdena i 
förhållande till godkända köp.  

Småhustaxeringen är speciell då det finns väldigt många köp att tillgå. Däremot finns det inte 
alls lika många köp av lantbruk. För lantbruksenheter som är bostadsdominerade jämförs de 
enbart med andra lantbruk, med en viss rimlighetsbedömning sker med småhusköpen i 
åtanke. Det används ett ortsprismaterial från en treårsperiod, alltså från nivååret och två år 
bakåt i tiden. Vid den allmänna fastighetstaxeringen 2021 för småhusenheter användes 
ortsprismaterial från 2017 till 2019. För de försäljningar som är gjorda före nivååret, som i 
detta fall är 2019, används prisutvecklingsfaktorer och viktning för att köpen ska hamna på 
en och samma värdetidpunkt.  

Lantmäteriet tillsammans med värderingsteknikerna tar fram prisutvecklingsfaktorer för 
större områden i Sverige där de generellt ser hur prisutvecklingen sett ut för varje kvartal för 
alla tre åren. Därefter justeras köpeskillingen i K/T-värdet upp eller ner beroende på hur 
prisutvecklingen sett ut. Egentligen ska endast köp från nivååret användas men det finns en 
möjlighet att även använda köp från tidigare år för att få mer ortsprismaterial. Viktning 
innebär att det läggs större vikt på de köp som ligger närmast värdetidpunkten, vilken är 1 
juli på nivååret. Köp från 2017 får en vikt på 0,6, köp från 2018 får en vikt på 0,8 och köp 
från 2019 får en vikt på 1,0 för att få en större påverkan på resultatet så nära värdetidpunkten 
som möjligt. Denna viktning gäller för småhusenheter.  

Lantmäteriet tar fram förslag på preliminära prisutvecklingsfaktorer till Skatteverket, vilket 
sker i slutet på februari. Utifrån prisutvecklingsfaktorerna och värderingsmodellerna får varje 
köp ett preliminärt beräknat taxeringsvärde som ställs i relation till de omräknade 
köpeskillingarna (T/K), som sätter nivån på köpen. Från mars månad sker sedan en 
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provvärdering där ortsprismaterialet jämförs med riktvärdena. Värderingsteknikerna och 
Skatteverket går igenom varje värdeområde och justerar de olika delarna manuellt. Det görs 
med hjälp av marknads- och lokalkännedomen hos värderingsteknikerna för att 
taxeringsvärdet i slutändan genomsnittligen ska motsvara 75 % av marknadsvärdet 
(T/K=0,75). Skatteverket tillsammans med värderingsteknikerna fastställer 
riktvärdeangivelserna, såsom normaltomtens riktvärde och andra egenskaper.  

Roos förklarar att Lantmäteriet ser till att de tabeller och funktioner som används för att 
värdera fastigheterna ger rättvisande värden, som till exempel relationen mellan skogsmark 
och olika bonitet och virkesförråd. Många fastighetsägare har en skogsbruksplan som är 
aktuell och då kan uppgifterna om skogsmarken hämtas från den. Det är värdefaktorerna 
som, enligt Roos, är angivna i FTL, som ska beaktas när de olika markerna och byggnaderna 
på fastigheten ska värderas. För tomtmark är dessa värdefaktorer areal, vatten- och 
avloppsförhållanden, strandklass med mera. 

4.2.1 Arbetsgruppens sammansättning 
Det är Skatteverket som tillsammans med Lantmäteriet arbetar med fastighetstaxering. 
Skatteverket ansvarar för taxeringen och lämnar i uppdrag till Lantmäteriet att samordna hela 
förberedelsearbetet, ta fram och analysera alla tabellverk samt tillhandahålla Skatteverkets IT-
stöd. Vart fjärde år görs det en upphandling med värderingstekniker, som utför 
provvärdering, för tre upphandlingsområden i Sverige – norra, mittersta och södra delen. 
Denna period (2021) samt perioden innan, har Svefa upphandlats i alla tre 
upphandlingsområdena.  

Antalet personer som arbetar med förberedelsearbetet varierar lite från år till år beroende på 
vilken fastighetstyp som ska taxeras, men det är ungefär fördelat på följande sätt: 20–30 
personer från Skatteverket, 10–12 personer från Lantmäteriet och 20–30 personer från 
värderingsföretaget.  Antalet värderingstekniker varierar också inom de olika länen beroende 
på hur stora de är. I till exempel Västra Götaland arbetar det ca tre värderingstekniker 
(beroende på fastighetstyp) medan det finns mindre län där det bara arbetar en 
värderingstekniker. Målet är att de ska ha lokalkännedom, det kan dock vara svårt att ha en 
detaljerad lokalkännedom överallt i hela Sverige uppger Jungland. Många av 
värderingsteknikerna är specialiserade på olika marknader, vilket betyder att det inte behöver 
vara samma personer inom företaget som värderar småhus som lantbruk.  

På Skatteverket har personerna som arbetar med förberedelsearbetet oftast en utbildning i 
företagsekonomi eller mäklarprogrammet. Utbildningsbakgrunden för personerna på 
Lantmäteriet är vanligen lantmätare/fastighetsekonom eller jägmästare, men även vanlig 
ekonom eller fastighetsingenjör förekommer med en kunskapsbas inom samhällsbyggnad. 
Värderingsteknikerna har krav på att vara auktoriserade och har en utbildningsbakgrund som 
lantmätare, jägmästare, skogsmästare eller byggnadsingenjör. Utbildningen på 
värderingsteknikerna varierar beroende på vilken fastighetstyp som värderas. Vid värdering 
av småhus är det ofta lantmätare som utför värderingen. Lantbruksvärderingen utförs delvis 
av lantmätare med erfarenhet av sådan värdering men också av jägmästare eller skogsmästare. 
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Beroende på erfarenhet och specialisering hjälps värderingsteknikerna åt att värdera olika 
fastighetstyper som de anser sig ha bäst koll på. I större städer blir värderarna mer 
specialiserade mot en viss fastighetstyp, medan de i mindre orter kan få en bredare kunskap 
om fler fastighetstyper, en så kallad allmän värderare. 

Det finns ingen utbildning inom taxering men för alla värderare gäller samma grunder om 
värdering och taxering. Metoder som används är ortsprismetoden eller avkastningsmetoden. 
Jungland anser att det alltid är bra med kontinuitet i taxering vilket underlättar mycket för 
värderingsteknikerna. Taxering är en unik produkt som ska sammanställas och bygga på 
kunskap och erfarenheter från tidigare år. Att ha varit med på exempelvis förgående 
lantbrukstaxering ger en trygghet inför kommande lantbrukstaxering. Över tid anser 
Jungland att kontinuiteten i Sverige varit bra, men för några år sedan upphandlades ett annat 
företag, vilket innebar att Svefa saknade överblick och fick mer arbete.  

4.2.2 Värdeområdesindelning 
Ett värdeområde syftar till att dela in landet i områden som har liknande förhållanden. Det 
kan vara att de fastigheter som ligger inom ett värdeområde utsätts för buller, men även en 
fastighets läge ska fångas upp i värdeområdesindelningen. Småhusenheter och småhus på 
lantbruk har samma värdeområdesindelning, men de olika fastighetstyperna kan ha skilda 
riktvärdeangivelser. Anledningen till att småhus och småhus på lantbruk kan ha olika värden 
i riktvärdeangivelserna, beror på, att det är skilda marknader med olika representativa köpare 
för fastighetstyperna. Om det inte finns någon lantbruksfastighet inom ett värdeområde ska 
det enligt Jungland ändå finnas ett riktvärde (motsvarande gäller alla fastighetstyper). 
Närheten till strand har stor betydelse för köpare av småhusenheter medan det inte behöver 
vara fallet på en lantbruksenhet. Närheten till strand har fått en större betydelse över lag och 
då höjs strandfaktorerna inom hela värdeområdet. Förutom att den allmänna 
prisutvecklingen har ökat så har även strandfaktorerna ökat. 

Under hösten ses värdeområdesindelningen över. Vid en förenklad fastighetstaxering görs 
dock inte samma översyn av värdeområdesindelningen, utan indelningen brukar i princip se 
likadan ut som vid föregående allmän fastighetstaxering enligt Roos. Larsson hävdar däremot 
att samma översyn av värdeområdena görs vid både allmän och förenklad fastighetstaxering.  
Sverige är indelat i ca 9000 värdeområden och värdeområdesindelningen är densamma för 
småhus som för småhus på lantbruk. Detta innebär att värdeområdesindelningen som 
bestäms vid en allmän fastighetstaxering för småhusenheter ligger kvar vid nästkommande 
lantbrukstaxering. Däremot är det möjligt att ändra värdeområdesindelningen vid en 
förenklad fastighetstaxering, om det skulle ha skett förändringar i området som kräver att 
värdeområdesindelningen ändras. Det kan vara sådana förändringar som påverkar 
småhusmarknaden, som till exempel motorvägsbyggnation eller ny detaljplaneläggning.  

När värdeområdesindelningen ska ändras börjar de inte om från början utan de utgår från 
den som redan finns och bygger vidare på det. Skatteverket har ett kartverktyg där de kan se 
T/K-värden och då se hur mycket det skiljer inom ett värdeområde. Om det finns ett stort 
antal köp med låg standardavvikelse inom ett värdeområde, då finns det ett bra underlag för 
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att säkerställa ortsprismaterialet till riktvärdet. Skulle det däremot bli för skilda värdenivåer 
inom ett värdeområde kan det behöva delas upp för att få till en mer korrekt värdering. För 
lantbruk däremot, där det inte finns tillräckligt med köp till ortsprismaterial eller kanske inget 
material alls, sker analysen på omkringliggande områden och det blir mer som en bedömning 
för att komma fram till ett riktvärde. 

4.2.3 Tomtvärdetabellen 
Taxering är en massvärderingsmodell där hela landets fastigheter (av en fastighetstyp) ska 
värderas i en modell. För att underlätta detta behövs olika verktyg för värderingssystem som 
effektiviserar arbetet, och ett av dessa är tomvärdetabellen. Den hjälper till att fördela 
tomtmarksvärde och byggnadsvärde så, att ett riktvärde på tomtmarken fås inom varje 
värdeområde.  

Bostadsbyggnaden och tomtmarken på en småhusfastighet respektive lantbruksfastighet 
måste enligt taxeringen ha sina egna delvärden. Roos berättade att värdet på en normtomt 
ska helst bygga på en ortsprisanalys av försålda obebyggda tomter, men det finns inte alltid 
sådant underlag att tillgå för varje värdeområde. Vid en försäljning av exempelvis en 
småhusfastighet är köpeskillingen priset av både byggnad och tomtmark, och det är då svårt 
att veta hur stor del av priset som faller på tomtmarken. Vidare beskrev Roos att en 
tomtvärdetabell är uppbyggd av analyser från det ortsprismaterial av obebyggda tomtmarker 
som säljs i landet och anger riktvärdet för en normtomt, inklusive normala tomt- och 
trädgårdsanläggningar, inom varje värdeområde. Principen bygger på att det ska vara möjligt 
att använda tabellen i områden där det inte finns några tomtmarksköp att lägga till grund för 
den nivå på riktvärdet på tomtmark som ska fastställas. Tabellerna ses över inför varje 
taxering, men ändras inte varje gång. Det byggs vidare på de erfarenheter som finns från 
tidigare fastighetstaxeringar och ändrar relationerna när det finns evidens.  

Tomtmarksvärdet kan variera väldigt mycket i olika delar av landet och styrs framför allt av 
utbud och efterfrågan. Konstruktionen av tomvärdetabellen är för att underlätta värderingen 
och ska ses som en hjälptabell. Tomtvärdetabellen kan inte alltid ge rätt fördelning mellan 
byggnads- och tomtmarksvärdena i varje enskilt fall, enligt Roos, men den ger en bra 
fördelning av totalvärdet på ett byggnadsvärde och ett tomtmarksvärde i de flesta fall. 
Massvärdering bygger på tydliga generella samband och det kan inte tas hänsyn till alla de 
faktorer som tas hänsyn till när en enskild fastighet värderas (styckevärdering).  

Larsson förklarade att Skatteverket använder tomtvärdetabellen som Lantmäteriet tar fram 
inför varje småhustaxering för att fördela värdet på mark och byggnad. Vid lantbrukstaxering 
använder Skatteverket en tomtvärdetabell som byggs mycket på småhusen, det är i princip 
samma tabell för lantbruk som för småhus eftersom det är tomtmarksköpen från småhusen 
som används. Larsson påpekar att Skatteverket måste använda tomtvärdetabellen vid 
lantbrukstaxering och får inte frångå den om de inte har ett ortsprismaterial som stödjer en 
annan fördelning. Hon vill också påpeka att det ibland glöms bort att det är två helt olika 
marknader för småhus respektive lantbruk. Mindre lantbruksenheter, exempelvis hästgårdar, 
betalas det ganska mycket för i jämförelse med vanliga småhus och större lantbruk.  
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4.2.4 Massvärdering 
I en massvärdering, i motsats till styckevärdering, värderas många fastigheter samtidigt. 
Samma värdetidpunkt och likartade värderingsmetoder används, och varje fastighets indata 
bestäms. Roos förklarar att ett värde då fås fram som har beräknats utifrån en 
värderingsmodell som bygger på schabloner och grundat sig på tydliga samband.  

Jungland berättar att taxeringsmodellen är en teoretisk modell där ca 2,3 miljoner 
småhusfastigheter ska analyseras i en enda modell, och sen ska det falla ut i 2,3 miljoner 
bedömningar, till skillnad från en enskild värdering då det finns höga frihetsgrader att värdera 
individuellt. Samma sak gäller för lantbruken där det finns alltifrån slott, herrgårdar, 
hästgårdar, åkermark på Varaslätten och skog i Dalsland som ska taxeras på samma sätt. 

Roos framhåller vidare att det även finns möjlighet att göra en mer individuell bedömning i 
processen än att bara använda de här modellerna. Det finns något som heter justering för 
säregna förhållanden, men det bygger på att fastighetsägaren gör Skatteverket uppmärksam 
på, att fastigheten särskiljer sig på något sätt från de flesta andra fastigheterna i värdeområdet. 
Det kan till exempel vara att fastigheten har ett eftersatt underhåll på byggnaden eller att 
bostadshuset ligger precis vid en hårt trafikerad väg. Då får Skatteverket ta ställning till om 
värdet ska justeras ner eller inte. Buller som redan är inräknat i ett värdeområde är det möjligt 
att yrka på säregna förhållanden för, men det går inte att få någon justering då det redan finns 
medräknat i värdenivån. Roos berättar vidare, att det är vanligare att fastighetsägarna klagar 
på, att deras fastighet är sämre än förutsatt, än tvärtom. Alla känner inte till att det är möjligt 
att yrka på säregna förhållanden. Ägare till hyreshus är mer aktiva inom detta, då de 
fortfarande betalar fastighetsskatt på lokaler och inte en fastighetsavgift.  

Ibland blir kvoten T/K mindre än 0,75 för bostadsdominerade lantbruksenheter trots att 
Lantmäteriet har beaktat prisutvecklingen som skett två år före nivååret och fram till 
värdetidpunkten. Det kan bero på att det under en lång tid funnits låga värden på dessa och 
då kan tomtmarksvärdena enligt Roos justeras, eller “skruvas upp” som alla respondenterna 
kallar det. Med uppskruvning menas att Lantmäteriet gör en så kallad harmonisering, 
utjämning, och prövar nya förslag till riktvärdeangivelser så att både tomtmarksvärdet och 
småhusvärdet går upp. T/K ökar därmed för köpen som ligger i det aktuella värdeområdet 
och bedömningen stämmer bättre med området och närliggande områden. Roos 
understryker att en uppskruvning inte sker utan kunskap om de lokala förhållandena. Det är 
därför som värderingstekniker anlitas, annars skulle vem som helst kunna skruva på olika 
värden. Problematiken, enligt Roos, är när det inte finns köp att grunda bedömningen på och 
värderingen istället lutar sig mot generella omräkningar. Finns det inga köp, görs en 
jämförelse med närliggande områden, och detta är ju en av ortsprismetodens grundtankar. 
Jungland håller med om att harmonisering är ett problem vid taxering, som inte alltid blir 
rätt. Mellan taxeringsperioderna tas det hänsyn till prisutvecklingen och justeras med någon 
slags logik, men problemet är att värderingsteknikerna kan bli försiktiga med detta vid brist 
på ortspriser. Till småhus finns det i normalfallet ett väldigt bra ortsprismaterial att basera 
värderingen inför taxeringen på, och därmed låsa riktvärdet med en ganska bra säkerhet. Det 
finns inte alls samma mängd ortsprismaterial för lantbruk. 
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4.2.5 Värdering inför taxering 
Vid värdering av lantbruk är det främst försäljningar av lantbruk som används som 
jämförelseobjekt, men Roos påpekar att jämförelse görs med småhusköpen också, utan att 
egentligen använda dem som ortsprismaterial. Detta för att jämföra med nivåläggningen på 
småhusen, då det ibland är problematiskt att värdera helheten av lantbruken, som innehåller 
många olika delvärden, se avsnitt 2.2.3. Här läggs ofta ett övervärde på tomtmarken och 
bostadshuset, som istället borde ligga exempelvis på åkermarken eller häststallet. 
Lantmäteriet har studerat småhusmarknadens nivåläggning för att jämföra den med 
lantbruksenheterna och är medvetna om att det trots allt finns vissa skillnader på småhus- 
och lantbruksmarknaden, främst vid värderingsmodellen och normaltomtens storlek.  

Jungland berättar att småhus på lantbruk oftast är de småhusen som byggdes först, innan 
annan bebyggelse tillkom runt om. De ligger ofta på väldigt bra lägen uppe på en höjd med 
bra utsikt över markerna. Även Larsson bekräftar att läget för lantbrukens småhus kan skilja 
sig från andra småhus. Många lantbruk ligger mer än 150 meter från vattnet men de kan ligga 
på en höjd med sjöutsikt som Skatteverket inte tar hänsyn till i taxeringsvärdet men som ända 
är en värdefaktor som värderas högt på marknaden. För att känna till dessa värdefaktorer 
krävs det lokalkännedom. Jungland anser att värderarnas brist på detaljerad lokalkännedom 
kan vara ett problem. Att en värderare har lokalkännedom kan ge en mer korrekt bedömning 
på marknadsvärdet. I Västra Götaland med 49 kommuner finns det inte en tillräcklig 
kännedom i hela länet. Det hade varit bra enligt Jungland om det fanns en värderingstekniker 
i varje kommun, men det skulle tyvärr vara ohållbart att det arbetade 49 personer med 
värdering i bara Västra Götaland. Idag 2021 arbetar tre värderingstekniker som fördelar 
Västra Götaland sinsemellan. Dessa personer har på något sätt anknytning till de delar som 
de värderar, men så fungerar det inte överallt i Sverige. Jungland tycker att det skulle 
underlätta om det fanns en topografisk modell som kunde hjälpa till att se fastigheternas läge 
bättre. 

Stockholms- och Göteborgs skärgård samt hela kustremsan har i princip ett begränsat värde 
för jordbruksändamål, förklarar Jungland, men att det ändå finns ett stort marknadsintresse 
på den typen av objekt. Attraktiviteten på småhusmarknaden anser Jungland är värdefaktorn 
som har störst påverkan på tomtmarken. Skärgårdar och sjönära lägen är väldigt 
värdehöjande för småhus medan det för lantbruk inte alls har samma betydelse då det 
primära är att bruka jorden eller skogen. Småhusmarknaden påverkar dock attraktiviteten 
även för lantbruk, vilket syns tydligt på skog som är strandnära och har ett högre 
marknadsvärde. Jungland påstår att betalningsviljan för ”träd som står vid vattnet är högre 
än för träd som inte står vid vattnet”. Anledningen är spekulation och förväntningar om 
ändrad markanvändning för exempelvis exploatering, men det går inte på grund av 
strandskyddet. Normalt finns det biotopskydd som reglerar att fastighetsägaren inte kan 
avverka träden vid vattnet. 

Det finns fastigheter som är taxerade som lantbruk men som består av olika verksamheter. 
Jungland poängterar att det finns en väldig spridning på innehållet och användningsområdet 
på olika lantbruk. Det kan vara stora produktionsgårdar, slott, herrgårdar, hästgårdar och 
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skogsfastigheter, och beroende på var fastigheten ligger, kan det vara en väldigt stor spridning 
i värdet för dessa olika typer av lantbruksfastigheter. En skogsfastighet kan vem som helst 
köpa som investering även om det inte finns anknytning till orten, medan ett produktivt 
lantbruk måste ha bostad, ekonomibyggnader och brukningscentrum på eller i anslutning till 
fastigheten. När det gäller hästgårdar betalar köparen för boendet med vissa kompletterande 
funktioner, medan slott/herrgård innebär att det önskas en ståndsmässig byggnad att bo i 
med jaktmöjligheter eller liknande. Det blir en väldigt stor spridning på de representativa 
köparna. 

Jungland framhåller att gränsen mellan småhusenhet och lantbruksenhet ibland är en gråzon. 
Det kan vara svårt att avgöra vad som är vad. Vid köp av till exempel en hästgård förvärvar 
köparen en bostadsfastighet på landsbygden som skulle kunna vara en småhusenhet, fast när 
önskan om stall, bete till hästar och kanske lite skog för vedinnehav uppfylls och överstiger 
två hektar blir det trots allt en lantbruksenhet. Vid ett sådant köp är bostadsdelen det primära. 
Bostadsdelen på fastigheten är jämförbar med en småhusfastighet på landsbygden men de 
kompletterande delarna i form av åker, skog och ekonomibyggnader ska in i samma modell 
som grannfastigheten som består av 200 hektar och har spannmålsproduktion. Åkerpriset 
för vad spannmålsbonden kan betala baseras på avkastningen på bondens jord medan 
köparen som förvärvar en hästgård inte behöver avkastningsvärdet. Detta innebär att 
köparen av hästgården kan betala väldigt mycket mer för sin hobby då det inte finns krav på 
ekonomisk hållbarhet. Vid en mindre hästgård påpekar Jungland att det i normalfallet betalas 
ett högre pris för de få hektaren i jämförelse med ett stort lantbruk. När lantbruk värderas så 
värderas skog, åker, bete och ekonomibyggnader på samma sätt för alla lantbruk oavsett 
storlek. Detta innebär att en stor del av värdet på en hästgård hamnar på tomtmarken och 
bostadsbyggnaden, eftersom marknaden är beredd att betala mer för dessa. Skalskillnaderna 
mellan en mindre hästgård och ett stort produktionsjordbruk gör värderingen olikvärdig, för 
hästgårdens åker och skog taxeras i princip som storproduktionsjordbruk.  

4.2.6 Fastighetstaxering 
Förr fick alla fastighetsägare en fastighetsdeklaration hem i brevlådan som skulle fyllas i av 
fastighetsägaren för att visa de olika förändringarna fastigheten har genomgått sedan förra 
taxeringen. Idag (2021) får fastighetsägaren hem ett förslag och Jungland upplever att detta 
förslag, eller tyst accept som han kallar det, har inneburit en försämring av taxeringsregistret. 
Framför allt på småhusfastigheter då det under de senaste tio åren skett väldigt mycket 
renoveringar vilket ökat standarden på småhusen som inte syns på fastighetstaxeringen. 
Däremot vid fastighetsbildning eller någon bygglovspliktig åtgärd skickar Lantmäteriet eller 
bygglovsnämnden en avisering till Skatteverket som i sin tur skickar en fastighetsdeklaration 
till fastighetsägaren som ska fyllas i. Det blir på så sätt en skevhet mellan bestånd och taxerat 
bestånd. Taxeringsregistret är idag sämre än för 20 år sedan anser Jungland. Roos förklarar 
att det finns fastighetsägare som inte förstår att de kan eller ska ändra uppgifterna utan 
förutsätter att Skatteverket har koll på att uppgifterna är korrekta. Han förklarar vidare att 
Skatteverket är beroende av att fastighetsägarna lämnar rätt uppgifter för att värderingen ska 
kunna bli rättvis, annars blir taxeringsvärdena inte bra i slutändan.  
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4.3 Kartläggning av värdeskillnader över tid 
Tidigt i studien erhölls ett material av Roos som i en Excelfil visade riktvärden för tomtmark 
på lantbruksenheter från taxeringen 2017 och riktvärden på tomtmark för småhusenheter 
från taxeringen 2018, samt skillnader mellan dessa riktvärden i procent. Den prisuppgång 
som skett mellan de taxeringsår som jämförts, har inte räknats upp med 
prisutvecklingsfaktorer. Detta innebär, att inom de områden i Sverige där fastighetspriserna 
ökat inom denna period, skulle skillnaderna kunna vara ännu större, än vad materialet visar. 
Detta eftersom lantbruksenheterna, som var högre värderade, taxerades ett år tidigare än 
småhusenheterna, som fick ett lägre värde. Hela Sverige hade 9339 stycken värdeområden 
2018. Materialet innehöll 489 värdeområden inräknat alla Sveriges län. Lantmäteriet har 
uppmärksammat en skillnad, där riktvärdet för tomtmark på lantbruksenheter var högre än 
riktvärdet på tomtmark på småhusenheter på landsbygd. Materialet visade de värdeområden 
där skillnaderna var mellan 10 och 97 %. Skillnader under 10 % anses inte noterbart i detta 
sammanhang enligt Lantmäteriet. 

Till en början granskades de värdeområden där skillnaden var minst 20 % högre i hela landet. 
Författaren ville få en uppfattning om vilka län som hade flest värdeområden med skillnader, 
och dessa fanns i Stockholms-, Västra Götalands-, och Skånes län. 

Under studiens gång erhölls ytterligare material av Roos som visade motsvarande uppgifter 
som tidigare studerats, men för taxeringsåren 2020 och 2021. Detta material, till skillnad från 
det första materialet som erhölls, visar alla skillnader. Det visade alltså både när riktvärdet 
för tomtmark på lantbruksenhet är högre än riktvärdet för tomtmark på småhusenhet, och 
när skillnaderna är det motsatta, det vill säga då tomtmarken på småhusenheter har fått ett 
högre riktvärde än på lantbruksenheter.   

Nedanstående Figur 1 visar med hjälp av tre kartor, de värdeområden med minst 20 % i 
riktvärdeskillnad 2017–2018, de värdeområden som hade minst 20 % i riktvärdeskillnad både 
2017–2018 och 2020–2021, och de värdeområden som hade minst 20 % i riktvärdeskillnad 
2020–2021 men som 2017–2018 inte hade en skillnad på minst 20 %. Författaren har valt att 
avgränsa studien till Stockholms län, och ska undersöka hur skillnaderna ser ut över tid, om 
skillnaderna är konstanta eller om det varierar mellan olika taxeringsår. 2018 fanns det totalt 
2113 stycken värdeområden i Stockholms län. 64 stycken av dem visade skillnader som var 
minst 20 % mellan 2017 och 2018. Endast de fall där lantbruksenheterna var högre värderade 
fanns med (Kartan med grönt i Figur 1). Till denna studie fattas material som visar eventuella 
värdeområden som har ett högre riktvärde på tomtmarken på småhusenheterna för 
taxeringsåren 2017–2018.  

2021 fanns det 2084 värdeområden i Stockholms län. 28 av dem visade minst 20 % högre 
riktvärde på tomtmarken för lantbruk, varav 13 av dem finns bland de tidigare 64 
värdeområden, som visade samma skillnad 2017–2018 (Kartan med rött i Figur 1).  

2020–2021 fanns det 16 värdeområden där tomtmarkens riktvärde var minst 20 % högre för 
lantbruksenhet, men som inte visade en skillnad över 20 % 2017–2018. 6 av dessa 16 
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värdeområden visade skillnader 2017–2018, men togs inte med, eftersom skillnaden låg 
under 20 % (Kartan med lila i Figur 1).  

 

Materialet visade dessutom att sju av de 64 värdeområden som 2017–2018 visade att 
riktvärdet för tomtmark var högre för lantbruksenheter, visade 2020–2021 istället att 
riktvärdet för tomtmark var högre för småhusenheter. Endast ett av dem hade minst 20 % 
skillnad i riktvärdet 2020–2021.  

Nio av de 64 värdeområden som visade en skillnad 2017–2018, visade vid taxeringen 2020–
2021 en skillnad på 0 %. Alltså var riktvärdet för tomtmark då samma för både 
småhusenheter och lantbruksenheter inom de värdeområdena.  

Det erhölls även material från Roos, i form av en Excelfil, som visade antal 
bostadsdominerade köp av lantbruksenheter för varje värdeområde som låg till grund för 
fastighetstaxeringen 2017 respektive 2020. Detta material studerades för att eventuellt få en 
större förståelse för hur mycket ortsprismaterial som använts för respektive värdeområde vid 
tillfället när skillnader upptäcktes. Då ortsprismaterial i första hand ska användas till grund 
för riktvärdet i varje värdeområde, anses det vara viktigt att ta reda på hur många försäljningar 
som använts, i de värdeområden där skillnaderna varit stora.  

Figur 1 Värdeområden i Stockholms län med förändringar över tid 
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Nedanstående Tabell 2 visar antal och andel bostadsdominerade köp som låg till grund för 
de 64 värdeområden som 2017 och 2020 hade en skillnad på minst 20 % mellan 
lantbruksenheter jämfört med småhusenheter avseende riktvärdet på tomtmarken. Inför 
lantbrukstaxeringen 2017 hade 42 stycken av dessa 64 värdeområden noll 
bostadsdominerade köp som låg till grund för ortsprismaterialet, 13 stycken av 
värdeområdena hade ett köp, ett värdeområde hade fyra köp, två väderområden hade fem 
köp, ett värdeområde hade sex köp och ett värdeområde hade sju köp. Motsvarande inför 
lantbrukstaxeringen 2020, för samma 64 värdeområden som ovan, var det 44 stycken 
värdeområden som hade noll köp som låg till grund för ortsprismaterialet, 14 värdeområden 
där ett köp hade använts, två värdeområden som hade två köp, ett värdeområde som hade 
tre köp, ett värdeområde som hade 4 köp, ett värdeområde som hade sex köp och ett 
värdeområde som hade 11 köp. Inför lantbrukstaxeringen för både 2017 och 2020 hade därav 
en stor andel av värdeområdena inga köp alls, som låg till grund för ortsprismaterialet. 2017 
hade alltså endast 22/64 värdeområden bostadsdominerade köp och 2020 hade endast 20/64 
bostadsdominerade köp.  

Tabell 2 Antal och andel bostadsdominerade köp av lantbruksenheter som låg till grund för ortsprismaterialet 2017 
respektive 2020 

ANTAL KÖP 
AV 
LANTBRUK 

ANTAL VO 
MED KÖP 
2017 

ANTAL VO 
MED KÖP 
2020 

ANDEL VO 
MED KÖP 
2017 

ANDEL VO 
MED KÖP 
2020 

0 42 44 65,6 % 68,8 % 
1 13 14 20,3 % 21,8 % 
2 4 2 6,2 % 3,1 % 
3 0 1 0 % 1,6 % 
4 1 1 1,6 % 1,6 % 
5 2 0 3,1 % 0 % 
6 1 1 1,6 % 1,6 % 
7 1 0 1,6 % 0 % 
11 0 1 0 % 1,6 % 
 (64) (64)   

 

Av de sju värdeområden där riktvärdet istället blev högre för småhusenheterna vid 
jämförelsen mellan 2020 och 2021 var det 0, 1 eller 2 köp som har använts som 
ortsprismaterial. I de nio värdeområden där det i jämförelsen mellan 2020 och 2021 var 0 % 
skillnad, där det vid jämförelsen mellan 2017 och 2018 var en skillnad på minst 20 %, var det 
0, 1 eller 2 köp som använts som ortsprismaterial för varje värdeområde.  
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5 Analys och diskussion 
I detta kapitel analyseras och diskuteras resultatet som framkommit från intervjuerna, som 
främst fokuserat på hur förberedelsearbetet inför taxeringen går till, och kartläggningen som 
gjorts av de värdeområden som haft stora riktvärdeskillnader på tomtmark i Stockholms län 
mellan taxeringsåren 2017 och 2018 respektive 2020 och 2021. Kartläggningen syftade till att 
undersöka om, och i så fall hur, förändringarna ser ut över tid. Även en diskussion kring 
metoden och hållbarhetsaspekter redovisas i slutet. 

5.1 Förberedelsearbetet inför fastighetstaxering 
Värderingen inför fastighetstaxeringen upphandlas vart fjärde år av Skatteverket och det 
finns tre stycken upphandlingsområden i Sverige: norr, mitt och syd. Att detta upphandlas 
innebär, att det är möjligt att det blir olika företag som gör värderingen inom de tre 
upphandlingsområden som finns. Det kan skilja på vilket företag som genomför värderingen 
olika år. Detta kan göra, att värderingen inte får den kontinuitet som önskas för att 
värderingen ska kunna anses vara likvärdig. I vissa fall skulle det kunna göra att 
jämförbarheten mellan olika taxeringsår blir lidande. Det finns en möjlighet att ett företag 
upphandlas och genomför värderingen inför taxeringen en period, och vid nästkommande 
period upphandlas ett annat företag som genomför värderingen. Då finns risken att de 
personer som värderat de olika åren haft olika tillvägagångssätt, vilket jag tror skulle kunna 
resultera i en skev bild i de taxeringsvärden som fastställs. Jungland på Svefa beskriver att det 
var svårt att ta över värderingen när det varit ett annat företag som gjort föregående 
provvärdering.  De saknande då överblick och behövde sätta sig in i hur det andra företaget 
arbetade. De fick börja om från början för att kunna ta vid och utföra den aktuella 
provvärderingen.  

Jag kan tänka mig, att det blir svårt att ta över ett arbete där värderingsteknikerna inte har 
varit insatta. Det fattas troligtvis resurser och tid. Även då värderingen inför taxeringen gjorts 
av ett och samma företag flera perioder efter varandra, kan det ändå innebära att värderingen 
inte får den kontinuitet som eftersträvas. Personerna som arbetar med värdering inför 
taxering kan ha olika kunskap och utbildning. Det kan vara väldigt bra, så att varje värderare 
så långt det är möjligt får värdera inom det området som denne har kunskap inom.  
Marknads- och lokalkännedomen variera mellan de som arbetar med värderingen och dessa 
personer har sällan bra kännedom på precis alla ställen inom det län de värderar i. 

Jag anser att det skulle behövas beskrivningar som mer eller mindre exakt visar hur arbetet 
ska genomföras. Då spelar det ingen roll vilket företag som har utfört värderingen. Däremot 
tror jag, att så länge arbetet kräver att de som genomför arbetet behöver gå in med sin egen 
bedömning, kommer det alltid finnas utrymme för stora skillnader beroende på vem som 
utför uppgiften. Jag tror därför att utrymmet behöver minskas för egen bedömning för att 
kunna få ett mer kontinuerligt resultat. Dock varierar det hur många inom varje län som 
arbetar med värderingen inför taxeringen och då finns det en risk, att i de länen där det 
arbetar väldigt få värderare behöver dessa kanske i större utsträckning värdera fastighetstyper 
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som denne inte har lika mycket kunskap om. I de fall blir de fastighetstyper som värderaren 
inte har lika mycket kunskap om, mer lidande och värdena kanske inte lika pålitliga.  

En stor nackdel är att det inte finns någon utbildning inom fastighetstaxering. Att det då inte 
finns någon utbildning inom ämnet tror jag kan bidra mer till att olika personer och olika 
företag har vissa skillnader i tillvägagångssättet för att komma fram till ett taxeringsvärde på 
en fastighet. Som nämnts tidigare tror jag att det leder till problem, när olika företag 
upphandlas för att få utföra värderingen inför taxeringen. Det finns utbildning inom 
fastighetsvärdering, men det är stora skillnader mellan den och den sorts värdering som görs 
vid fastighetstaxering. Vid vanlig fastighetsvärdering görs en grundlig värdering av en specifik 
fastighet, inräknat allt som rör just denna fastighet, dess unika läge, detaljer på byggnader, 
trädgårdens utformning, utsmyckningar och så vidare, medan det vid värdering inför taxering 
inte tas hänsyn till sådana detaljer på varje enskild fastighet.  

Värdering inför taxering är annorlunda på det sätt att det ska ske en generell värdering för 
ett stort antal fastigheter som ska värderas med samma modell inom ett bestämt värdeområde 
på en och samma gång. Värdeområdes storlek kan variera väldigt mycket beroende på var i 
landet det ligger. Om ett värdeområde är stort, kan prisvariationerna vara stora, beroende på 
var i värdeområdet fastigheten ligger. I stora värdeområden tror jag, att riktvärdena ofta kan 
stämma dåligt i det enskilda fallet. Däremot förstår jag att värdeområdena behöver vara så 
stora som de är. Annars skulle det inte finnas tillräckligt med ortsprismaterial i varje 
värdeområde. Det skulle antagligen ta för lång tid att utföra taxeringen om alla värdeområden 
var så små, som det skulle krävas, för att värdena inom varje värdeområde skulle passa alla 
fastigheter som är belägna inom det.  

Riktvärdet ska i första hand grundas på ortprismaterial, där fastigheter som sålts från nivååret 
och två år bakåt i tiden, inom det aktuella värdeområdet ska ligga till grund. Detta 
ortsprismaterial och dess köpeskillingar är resultatet av en vanlig värdering (styckevärdering) 
av fastigheter och det pris som köparen av den specifika fastigheten var beredd att betala. 
Det är svårt att få fram vad en köpare betalat för respektive del av fastigheten. Troligtvis 
skulle inte ens köparen själv kunna redogöra för detta då köpeskillingen av fastigheten 
antagligen är ett resultat av en helhet som denne upplevt av fastigheten. Varje köpare av en 
fastighet har sina egna personliga preferenser som spelar in för vad denne är beredd att betala. 
Skulle frågan ställas till köpare, om vad de betalt för varje del av fastigheten, tror jag att det 
hade gett väldigt skilda svar, eftersom varje person har sin egen individuella upplevelse. Det 
kan alltså inte anses att priset som betalats för en fastighet kan ses som objektivt, eftersom 
det alltid grundas i en personlig bedömning. 

Den data som tagits fram genom en vanlig värdering ska sedan användas i en slags 
massvärdering. Detta ska kunna appliceras generellt för att få fram riktvärden och 
riktvärdeangivelser för ett större område. Det är här som jag tror att det kan bli problem, när 
de olika sätten att värdera fastigheter blandas ihop. Riktvärdena och riktvärdeangivelserna 
kommer grundas på de eventuella köp som gjorts i värdeområdet. Det resulterar i att 
fastigheterna i samma värdeområde som dessa, riskerar att få ett lägre värde, om de 
fastigheterna som legat till grund för ortsprismaterialet varit i dåligt skick. Det gäller även det 
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motsatta, att riktvärdena blir högre i hela värdeområdet, om ortsprismaterialet grundas på 
väldigt exklusiva och påkostade fastigheter. Detta tror jag gör det hela väldigt svårt att kunna 
ge varje fastighet ett totalt taxeringsvärde som blir rättvist i slutändan. Då ett värdeområde 
kan vara stort, kan vissa delar av det vara mer eller mindre eftertraktade. Om exempelvis fler 
fastigheter sålts inom de mer eftertraktade områdena som det betalas ett högre pris för borde 
det göra att hela värdeområdet får högre värdenivåer som då inte stämmer bra för de ställen 
inom värdeområdet som är mindre eftertraktade.  

Trots att värderingen inför taxeringen ger ett generellt värde på en fastighet, ska enligt FTL 
det totala taxeringsvärdet för en fastighet motsvara 75 % av marknadsvärdet. Då ett 
värdeområde kan vara stort, och alla fastigheter inom värdeområdet har stora variationer vad 
gäller läge, utseende, stil på byggnader tror jag, att det är oerhört svårt att få taxeringsvärdet 
att hamna på just 75 % av marknadsvärdet i varje enskilt fall på varje fastighet. Ett 
marknadsvärde är dessutom svårt att förutspå. Ett marknadsvärde bedöms ofta med en viss 
osäkerhet. Jag tror det försvårar ännu mer, för att få taxeringsvärdet att motsvara 75 % av 
marknadsvärdet. Jag anser att det hade varit mer rimligt att taxeringsvärdet på en fastighet 
skulle motsvara ungefär 75 % av marknadsvärdet, istället för exakt 75 %, eller att alla 
fastigheter av samma fastighetstyp inom ett och samma värdeområde, tillsammans skulle ge 
ett medelvärde på 75 % av marknadsvärdet.  

Skatteverket kräver i de flesta fall inte, att fastighetsägaren inför varje fastighetstaxering ska 
fylla i sin fastighetsdeklaration från grunden. Istället skickar de ut ett förlag till 
fastighetsägarna, vad de anser om den aktuella fastigheten. Detta utifrån de uppgifter de har. 
Ägaren har möjlighet att ändra om något inte stämmer. Detta kan resultera i att 
taxeringsvärdena inte visar en rättvis bild av verkligheten av olika anledningar, och att det 
skiljer sig mycket, då vissa fastighetsägare uppdaterar fastighetsdeklarationen, medan andra 
inte gör det. Det skulle kunna vara så, att fastighetsägaren är kvar i det gamla tankesättet att 
försöka få ett så lågt taxeringsvärde som möjligt för att slippa betala hög skatt. De har kanske 
missat att denna skatt är utbytt mot en fastighetsavgift, som de flesta ändå lyckas komma 
upp i maxtaket för. Det kan även vara så, att fastighetsägaren litar på Skatteverkets 
bedömning och tror att de har mer korrekta uppgifter på varje fastighet, än vad de faktiskt 
har, och därför inte bryr sig om, att kontrollera att uppgifterna stämmer. Ett resultat av detta 
blir att taxeringsvärdet för dessa fastigheter blir helt missvisande. På många fastigheter 
renoveras bostadsbyggnaden och får då en högre standard. Uppdateras då inte uppgifterna 
om fastigheten, kommer det i taxeringen se ut som om fastigheten har den standard den hade 
vid senaste uppdateringen. Detta stämmer inte alls med vare sig verkligheten eller 
bestämmelsen om att taxeringsvärdet ska motsvara 75 % av marknadsvärdet.  Om en sådan 
fastighet med en bristfällig fastighetsdeklaration skulle säljas, och i sin tur användas i ett 
framtida ortsprismaterial inför en kommande fastighetstaxering, skulle det se ut som om 
fastigheten sålts för mycket mer än vad marknadsvärdet ”borde” varit enligt taxeringen.  
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5.2 Förändring av riktvärden över tid 
Det material som först fick tas del av visade endast de värdeområden i Sverige, där värdet 
för tomtmarken på lantbruksenheterna hade fått minst 10 % högre riktvärde än tomtmarken 
på småhusenheterna inom samma värdeområde, för åren 2017 och 2018. I det material som 
visade riktvärdeskillnaderna mellan taxeringsåren 2020 och 2021, fanns istället alla 
värdeområden, både de där lantbruksenheterna och de där småhusenheterna fått ett högre 
riktvärde. Jag undrar om det vid jämförelsen mellan taxeringarna 2017 och 2018 även då 
fanns värdeområden där småhusenheterna fått ett högre riktvärde på tomtmarken än på 
lantbruksenheterna. Om detta är fallet, hade det varit intressant att undersöka dessa 
värdeområden. Då fås en helhetsbild av alla möjliga skillnader, inte bara de fall där lantbruken 
fått ett högre riktvärde på tomtmarken, för alla de fyra taxeringsår som undersökts i detta 
arbete.  

Av de 64 värdeområden som vid jämförelsen mellan 2017 och 2018 visat att tomtmarken på 
lantbruksenheterna fått minst 20 % högre riktvärde än småhusenheterna, var det sju stycken 
som vid jämförelsen mellan 2020 och 2021 istället visat ett högre riktvärde för tomtmarken 
på småhusenheterna. Dessa sju värdeområden har alltså från ett taxeringsår till nästa, för de 
olika fastighetstyperna, gått från att tomtmarken på lantbruksenheterna är högre värderade 
till att tomtmarken på småhusenheterna istället blivit högre värderade. Till grund för 
ortsprismaterialet har det använts 0, 1 eller 2 bostadsdominerade köp av lantbruk för att 
fastställa ett riktvärde på tomtmarken i dessa sju värdeområden vid taxeringen 2017 och 
2020.  

Av de 64 värdeområden som 2017–2018 visade att tomtmarken på lantbruksenheter hade 
fått ett högre riktvärde än på småhusenheter var det endast 13 som fortfarande visade, att 
lantbruksenheterna var högre värderade vid jämförelsen 2020–2021. Dessa värdeområden 
har haft fler bostadsdominerade köp av lantbruk till grund för ortsprismaterialet för att 
fastställa ett riktvärde på tomtmarken. De värdeområden som haft mindre variationer vid 
jämförelsen mellan taxeringarna 2017–2018 och 2020–2021 har alltså haft fler 
bostadsdominerade köp av lantbruk till grund för ortsprismaterialet, än de där riktvärdena 
inte visar ett lika konstant resultat. Detta tycker jag upplevs motsägelsefullt eftersom det 
pendlar mycket mer i jämförelserna i de värdeområden som haft få eller inga köp. Då undrar 
jag vad som kan ha bidragit till de tvära vändningarna när det knappt funnits något att grunda 
dem på.  

Vid jämförelsen mellan taxeringarna 2020 och 2021, hade helt andra värdeområden, som inte 
hade noterats, en skillnad på minst 20 % vid taxeringarna 2017–2018. Däremot hade flera 
värdeområden gått från ett högre riktvärde för tomtmarken på lantbruksenheter 2017–2018 
till att 2020–2021 ha en skillnad på 0 %. Det är alltså inte konsekvent vilka värdeområden 
som har ett högre riktvärde på tomtmarken på lantbruksenheter. Det gör det svårt att hänföra 
problemet till specifika värdeområden. Jag tror därför inte, att skillnaderna har att göra med 
egenskaper i värdeområdet. Hade det varit fallet, tror jag, att skillnaderna hade bestått mellan 
de olika taxeringsåren och gällt samma värdeområden hela tiden.  
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Med detta resultat av de olika taxeringsåren, upplevs inte skillnaderna vara konstanta i en 
bestämd riktning. Variationerna är stora och det är svårt, att se ett tydligt mönster, och det 
gäller värdeområden som skiljer sig åt. Det skulle också kunna vara att lantbruk inte alltid blir 
högre värderade än småhus. Eftersom Lantmäteriet uppmärksammade och påtalade 
skillnader i tomtmarksvärden efter taxeringarna 2017–2018, kan möjligen de nästkommande 
taxeringarna som gjordes 2020 och 2021, blivit påverkade av detta, medvetet eller omedvetet. 
Det skulle kunna vara anledningen till, att resultatet av senaste taxeringen inte visade ett högre 
riktvärde för tomtmarken på lantbruksenheter som på småhusenheter i lika många fall som 
tidigare. Det finns en möjlighet att harmonisering av riktvärdena har skett vid jämförelsen 
2020–2021 för de värdeområden som hade 0 % skillnad, men som hade stora skillnader i 
riktvärdena vid jämförelsen 2017–2018.  

De år som Lantmäteriet jämfört riktvärdena mellan är 2017, som var en lantbrukstaxering, 
och 2018, som var en småhustaxering. Värdeområdesindelningen brukar ändras när det är 
småhustaxering. De kan ändras en hel del. Lantbrukstaxeringen följer då med den 
indelningen till nästkommande lantbrukstaxering. Eftersom lantbrukstaxeringen sker ett år 
före småhustaxeringen, kan det resultera i, att de år som jämförs, eftersom de är närmast 
varandra i tiden, kan ha olika värdeområdesindelning. Vid småhustaxeringen kan det ha gjorts 
en ny värdeområdesindelning. Om ett värdeområde har blivit större eller mindre på grund 
av exempelvis en ny detaljplaneläggning eller en vägbyggnation, kan detta påverka 
riktvärdena, antingen positivt eller negativt. När värdeområdesindelningen ändrats, styr även 
det vilka köp som kommer att ligga till grund för respektive ortsprismaterial. Eftersom de 
vid lantbrukstaxeringen även har småhusen i åtanke när riktvärdeangivelserna sätts, är det av 
betydelse vilka köp som används för att sätta riktvärdena. Detta påverkar vilken nivå som 
riktvärdena hamnar på. Detta kan vara en anledning till, att riktvärdena inte blir eller borde 
vara samma. De olika taxeringsåren har olika faktorer som påverkar riktvärdena, och det blir 
svårt att kunna jämföra dem sinsemellan. Detta tror jag kan göra, att det blir svårt, att jämföra 
även med senare taxeringsår. Värdeområdesindelningen kan ha ändrats ytterligare en gång. 
Om de värdeområden som omfattas av denna studie, har ändrat indelning mellan de år som 
jämförts, är svårt att ta reda på, vilket kan vara en nackdel för resultatet. Jag tror att det hade 
blivit mer jämförbart om den lantbrukstaxering och den småhustaxering som ligger närmast 
varandra i tiden, alltid hade samma värdeområdesindelning. 

Lantbrukstaxeringen ska i första hand grundas på köp av andra lantbruk som gjorts inom 
den treårsperiod som ligger från nivååret och två år bakåt i tiden, inom samma värdeområde. 
Ett problem vad gäller just lantbruk är, att det sällan är särskilt många sådana som säljs, inte 
alls i samma utsträckning som småhusenheter. Därför kan det ofta bli en situation där 
riktvärdena för lantbruksenheterna ska grundas på noll köp eller möjligen ett enda köp under 
en treårsperiod. Finns det inte tillräckligt ortsprismaterial i ett värdeområde, kan det krävas 
att de utgår från närliggande eller liknande värdeområden, och använda ortsprismaterial från 
fastigheter som blivit sålda där. Självklart är det viktigt att kunna ha ett ortsprismaterial med 
ett visst antal fastigheter för att kunna dra slutsatser från dem. Om ortsprismaterial tas från 
andra värdeområden, tror jag att det finns en risk att det kan bli skevt i slutändan, eftersom 
varje värdeområde är unikt på sitt sätt. Det kan till och med skilja väldigt mycket inom ett 
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och samma värdeområde. Om det inom samma värdeområde ska sättas ett riktvärde på 
småhus och lantbruk, där småhus värderas utifrån sålda fastigheter inom värdeområdet, men 
att lantbruken värderas utifrån närliggande eller liknande värdeområden, tror jag, att det kan 
påverka jämförbarheten mellan småhusen och lantbruken. Skulle lantbruken exempelvis vid 
jämförelsen 2017–2018 grundats på ortsprismaterial från det aktuella värdeområdet, men vid 
jämförelsen 2020–2021 grundats på ortsprismaterial från närliggande eller liknande 
värdeområden, skulle det kunna göra att skillnaderna varierar mer mellan de olika 
jämförelseåren.  

Även om det skulle ha blivit sålt något enstaka lantbruk inom ett värdeområde är lantbruken 
väldigt varierade och kan se väldigt olika ut. Om endast en hästgård har blivit såld och ska 
användas som ortsprismaterial för att sätta taxeringsvärden på övriga lantbruk inom 
värdeområdet kan det bli väldigt svårt att få till rättvisa värden, då hästgårdar skiljer sig 
mycket från exempelvis ett produktionsjordbruk. Ett produktionsjordbruk drivs ofta som ett 
företag, vilket måste gå med vinst för att kunna fortsätta producera. En hästgård köps sällan 
i syfte att användas som ett vinstdrivande företag. Hästgårdar har i princip samma sorts 
köpare som småhusenheter, och blir ofta sålda till höga priser. Detta relaterat till vad ett 
produktionsjordbruk blir sålt för, i förhållande till fastighetens storlek. Trots det taxeras 
hästgårdar som lantbruk, och de olika markslagen värderas, som på vilket lantbruk som helst. 
Eftersom hästgårdar ofta säljs till höga priser jämfört med andra lantbruk, hamnar höga 
summor på bostadshuset och tomtmarken i slutändan. Skulle då hästgårdar användas som 
ortsprismaterial för att sätta riktvärden på alla lantbruk inom värdeområdet, kan det resultera 
i höga riktvärden för tomtmarken på lantbruksenheterna. Detta kan då leda till, att 
tomtmarken har ett högre riktvärde på lantbruksenheterna än på småhusenheterna inom 
samma värdeområde. Av den anledningen tror jag, att det hade varit bättre, om just 
hästgårdar inte användes som ortsprismaterial för lantbruksenheter.  

När det gäller småhustaxeringen ska även dessa värderas med utgångspunkt från andra 
småhusenheter som blivit sålda inom värdeområdet, från nivååret och två år bakåt i tiden. I 
de flesta fall finns det mer ortsprismaterial att tillgå när det gäller småhusenheter än 
lantbruksenheter. Även småhusenheter kan ha stora variationer. Dessa variationer är svåra 
att urskilja i det som fastighetsägaren kan redovisa i sin fastighetsdeklaration, som dessutom 
i många fall har en del brister. Det är det svårt att veta, vad en köpare betalar för när den 
bestämmer sig för att köpa en fastighet. Det beror på vilket intryck fastigheten ger. Det spelar 
roll för, vad en köpare är beredd att betala. De fastigheter som ligger till grund för 
ortsprismaterialet för riktvärdena för småhusenheterna, kan antingen få ner riktvärdena inom 
hela värdeområdet eller höja värdet. Om det finns ett stort antal köp i ortsprismaterialet, kan 
dessa skillnader antagligen jämna ut sig. I de fall när det är färre antal köp i ortsprismaterialet, 
och dessa är extrema åt ena eller andra hållet, påverkar det riktvärdena för hela värdeområdet. 
Eftersom det varken finns tid eller resurser hos de som arbetar med fastighetstaxeringen, att 
ta reda på allt om alla fastigheter på detaljnivå, kan det då ge riktvärden som blir för höga 
eller för låga. Eftersom det varierar vilka fastigheter som blivit sålda, och att egenskaperna 
hos dessa fastigheter är väldigt olika, borde detta påverka hur nivåerna för 
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riktvärdeangivelserna blir. Det tror jag kan göra det svårt att jämföra olika taxeringsår med 
varandra.  

5.3 Hållbarhetsaspekter 
Den sociala hållbarheten handlar om individens behov och det som har med rättvisa, 
rättigheter, makt och välbefinnande att göra.70 I samhällsbyggnaden är det viktigt att 
tillgodose alla individers behov exempelvis genom att tillgänglighetsanpassa byggnader för 
personer med nedsatt rörelse- och orienteringsförmåga eller att motverka att människor ska 
behöva utsättas för höga ljudnivåer och skadliga luftföroreningar.71 

Beroende på vilken hållbarhetsmodell som utgås från har den ekonomiska hållbarheten olika 
definitioner. Den ena definitionen handlar om ekonomisk utveckling där den ekologiska och 
sociala hållbarheten inte blir påverkade negativt. I den andra definitionen likställs ekonomisk 
hållbarhet med ekonomisk tillväxt, vilket menas att ekonomisk hållbarhet uppnås så länge 
den totala mängden kapital ökar. Detta trots en bekostnad på exempelvis välfärden, 
naturresurser och ekosystemtjänster.72 I samhällsbyggandet handlar den ekonomiska 
hållbarheten om att skapa förutsättningar för att bostäder ska kunna byggas till rimliga 
kostnader men som samtidigt ska ta hänsyn till de resurser som finns vad gäller mark, vatten, 
energi och råvaror.73 

Antalet värderingstekniker som arbetar med värdering inför taxering varierar mellan de olika 
länen i Sverige. I dagsläget arbetar det exempelvis tre stycken värderingstekniker i Västra 
Götalands län och i andra län kan det vara färre än så. Det anses vara ett litet antal eftersom 
ett län kan vara väldigt stort. Som sagt tidigare är det svårt för värderingsteknikerna att ha 
kunskap om alla områden i länet. De har större kunskap om vissa områden, och mindre om 
andra. Eftersom alla fastigheter inom samma fastighetstyp i hela Sverige ska värderas på 
samma gång, finns inte någon möjlighet för värderingsteknikerna att granska varje fastighet 
på detaljnivå för att jämföra de försålda fastigheterna. De fastigheter som ska taxeras bör få 
en så likvärdig och rättvis värdering som möjligt. Det skulle dels ta för lång tid att göra det, 
och dels skulle det krävas att fler arbetade med värderingen.  

Om det hade arbetat en värderingstekniker i varje kommun, skulle det vara en fördel för den 
sociala hållbarheten. Detta skulle ge en mer rättvis och likvärdig värdering. 
Lokalkännedomen skulle bidra till att taxeringsvärdena hamnar på en mer stabil nivå. Då det 
finns 290 kommuner i Sverige skulle det däremot inte vara ekonomiskt hållbart om det var 
290 personer som arbetade med värderingen, vilket är ett stort antal jämfört med de 20–30 
personer som genomför värderingen i dagsläget.  

 
70 KTH, Social hållbarhet. 
71 Boverket, Hållbart byggande och förvaltning. 
72 KTH, Olika definitioner av ekonomisk hållbarhet. 
73 Boverket, Hållbart byggande och förvaltning. 



Riktvärdet på tomtmark – En jämförelse mellan lantbruk och småhus som visar värdeskillnader över tid 

 36 

5.4 Metoddiskussion 
Undersökningen har bestått av olika metoder för att samla in data, för att nå målet att finna 
vad som hänt över tid mellan de olika taxeringsåren som jämförts. Undersökningen har gjorts 
genom en arkivstudie och kartläggning med hjälp av GIS. Då det var svårt, att genom internet 
och litteratur hitta information gällande hur förberedelsearbetet inför taxeringen går till, 
krävdes det även intervjuer för att kunna uppnå den förståelse för förberedelsearbetet som 
krävs, för att i helhet förstå hur det övriga arbetet med taxeringen går till. Reliabiliteten 
(tillförlitligheten) mäter hur trovärdiga dessa metoder är, och om samma resultat skulle 
uppnås om samma undersökning gjordes igen.74 Lagtext, SOU, litteratur från Lantmäteriet, 
samt några examensarbeten har studerats för att till en början läsa in sig på ämnet så mycket 
det går. Utifrån de oklarheter eller funderingar som uppstod, kunde jag formulera frågor som 
senare kunde användas i intervjuerna.  

Intervjuerna hölls med en person från vardera myndighet/företag som arbetar med 
förberedelsearbetet inför taxeringen, alltså från Skatteverket, Lantmäteriet och 
värderingsföretaget Svefa. Trots det relativt lilla antalet personer som intervjuades upplevdes 
inte antalet vara för litet då de personerna som intervjuades alla hade lång erfarenhet i ämnet 
(11–30 år). De kunde svara utförligt på alla frågor som ställdes och deras svar kompletterade 
varandra bra, vilket gav en stark trovärdighet. Frågorna anpassades till de olika personerna 
och deras yrke, men vissa frågor ställdes till alla tre personerna. På många frågor som ställdes 
till flera, gavs det samma svar av de olika respondenterna, vilket anses väga tungt, och gav 
trovärdighet då de olika svaren bekräftade varandra. Uppfattningen efter de tre intervjuerna 
är att det inte hade blivit ett bättre resultat av att ha fler intervjuer med ytterligare personer.  

Om en intervju inte hade använts hade det varit möjligt, att använda sig av en 
enkätundersökning för att hitta svar på frågorna kring fastighetstaxeringen. Svaren skulle inte 
kunna bli lika utförliga, som de blir, när det genomförs en intervju. Det är lättare för en 
person som blir intervjuad att ge utförligare svar. Det är inte heller möjligt att ställa 
följdfrågor som uppkommer under tiden vid en enkätundersökning. Skickas en enkät ut, 
finns dessutom en risk, att svar från vissa yrkeskategorier uteblir. Det blir då bristfällig 
information, vilket inte skulle ge den helhetsförståelse som var nödvändig, för att kunna gå 
vidare i studien. I en intervju finns det större möjlighet att påverka vilka personer som vill 
medverka, och på så sätt täcker in fler kunskapsområden.  

Genom att uppdragsgivaren användes som respondent för att representera Lantmäteriet i 
intervjuerna, hade resultatet kunnat bli riktat. Dock har personen inte i någon del av studien 
delat med sig av egna tankar kring riktvärdeskillnaderna, velat påverka författaren, eller leda 
den i en speciell riktning. Detta i kombination med att respondenterna i många fall 
kompletterade och bekräftade varandras svar, gör att författaren inte anser att det har varit 
till nackdel för studien att använda uppdragsgivaren som en respondent. 

Det material som omfattade data från taxeringarna 2017 och 2018 som erhölls till studien 
började undersökas med hjälp av en karttjänst som Skatteverket hade på sin hemsida. Där 

 
74 Hartman, Vetenskapligt tänkande: Från vetenskapsteori till metodteori, s. 146. 
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var det möjligt att söka på värdeområden i hela Sverige. Det gick att zooma in och ut i kartan, 
vilket gjorde det lätt att orientera sig var i landet det specifika värdeområdet var beläget. 
Författaren kunde även zooma in så mycket, att det var möjligt, att se var det låg byggnader 
med mera. De värdeområden som hade en skillnad på riktvärdet för tomtmark på minst 20 
%, där lantbruksenheternas tomtmark var högre värderade, valdes ut och söktes upp i 
Skatteverkets karttjänst. När dessa värdeområden var lokaliserade, markerades de på en fysisk 
sverigekarta som ett första steg i, att få en överblick över hur, och var värdeområdena låg.  

När senare material för taxeringarna 2020 och 2021 erhölls var tanken att återigen använda 
Skatteverkets karttjänst för att lokalisera även dessa värdeområden på samma sätt. Då hade 
tjänsten tagits bort från Skatteverkets hemsida, och blivit utbytt till en annan, inte lika flexibel 
sådan. I denna nya karttjänst var det möjligt att söka på värdeområden, men det var inte 
möjligt att varken zooma in eller ut. Detta innebar att det var mer eller mindre omöjligt att 
kunna lokalisera, var eller hur värdeområdena låg, och inte heller hur stora de var. Detta ledde 
till att kartläggningen fick visualiseras genom kartor med hjälp av GIS istället.  

Tanken var att på egen hand skapa kartor i GIS med material som använts i tidigare kurser, 
men allt detta material var borttaget från högskolans datorer. Utifrån hjälp av Jenny 
Berntsson, som är lärare på Högskolan Väst, var det möjligt att skapa kartor med ett annat 
GIS-program och på så sätt visa värdeområdena. Kartläggningen som då gjordes med hjälp 
av GIS var främst till stor hjälp för att visuellt kunna se, hur förändringarna ser ut över tid. 
Det blir tydligare att kunna se skillnaderna i en eller flera kartor, än att endast ha dem i ett 
Exceldokument, då det direkt går att se hur kartorna skiljer sig åt. Det är dock svårt att på 
dessa kartor se om värdeområdesindelningen har ändrats, och då skiljer sig åt mellan de olika 
taxeringsåren, eftersom det är en översiktlig karta, som visar ett relativt stort område. Antalet 
värdeområden i länet är olika mellan 2018 och 2021 men exakt vilka värdeområden som har 
ändrats, eller är berörda, saknas information om i studien. Det kan givetvis finnas fel på 
denna data, till exempel att ett värdeområde som inte innehåller något lantbruk kan finnas 
med i materialet. Sannolikheten för detta upplevs dock liten, då uppdragsgivaren på 
Lantmäteriet upplevdes säker på materialets tillförlitlighet. 

Överlag anses metoden som valts fungera bra för att få fram resultat som eftersöktes i 
studien. Om det funnits mer tid att utföra studien, och om fler taxeringsår tagits med i 
jämförelsen, hade resultatet blivit mer intressant. Jag hade gärna velat ha fakta från de 
taxeringsåren innan Lantmäteriet uppmärksammade skillnaderna, för att se ett samband över 
en längre tid. 
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6 Slutsats 
I detta kapitel beskrivs studiens slutsatser och förslag på fortsatta studier. 

6.1 Förberedelsearbetet inför taxering och jämförelse av 
värdeskillnader mellan 2017–2018 och 2020–2021 

I värderingen inför taxeringen, behövs det mer kontinuitet för att taxeringsvärdena ska hållas 
på en stabil nivå. Eftersom det inte alltid är samma personer och ibland inte samma företag 
som har i uppgift att utföra värderingen inför taxeringen, anser författaren att det skulle 
behövas standardiserade och tydligt beskrivna tillvägagångssätt att genomföra värderingen 
på. Detta för att det inte ska märkas någon skillnad på vare sig vem eller vilket företag, som 
utfört värderingen. Det är även viktigt att det ska fungera, att ta över arbetet efter någon 
annan utan. Värderingen skulle dessutom ha en större möjlighet att bli mer rättvis, om varje 
län hade minst en person som har kunskap om varje fastighetstyp, för att undvika att 
värderingen grundas på bristfällig kunskap. Detta är troligtvis en kostnadsfråga, då det skulle 
bli dyrt att ha olika personer för varje fastighetstyp i varje län i landet.  

Att sålda fastigheter används för att värdera inför taxering, anser författaren kan ge 
missvisande riktvärden, eftersom det är två helt skilda sätt att värdera fastigheter på. För att 
detta ska ge rättvisa värden för varje enskild fastighet, anser författaren att det kan behövas 
mer information, om både fastigheterna som finns med i ortsprimaterialet, och information 
om fastigheterna, som är föremål för fastighetstaxeringen. Detta för att kunna ge mer exakta 
taxeringsvärden för varje fastighet, och på så sätt minska utrymmet för egen tolkning. 
Alternativt att taxeringsvärdet enligt lagen inte ska behöva bli exakt 75 % av marknadsvärdet 
på fastigheten. Istället tror författaren att det kanske hade varit rimligt att taxeringsvärdet 
endast behöver bli ungefär 75 % av marknadsvärdet på fastigheten, istället för exakt 75 % 
eller att medelvärdet i hela värdeområdet skulle bli 75 % av marknadsvärdet.  

För att underlätta fastighetstaxeringen och få de bästa förutsättningar att kunna sätta så 
korrekta taxeringsvärden som möjligt, hade en lösning kunnat vara, att Skatteverket går 
tillbaka till att fastighetsägaren är tvungen att fylla i sin fastighetsdeklaration från grunden 
inför varje taxering. Detta för att försäkra sig om att fastighetsägaren har funderat kring den 
och inte bara litat på Skatteverkets förslag, utan att ha kontrollerat uppgifterna själv.  

Möjligheten finns att det även vid taxeringarna 2017–2018 fanns skillnader mellan riktvärdet 
på tomtmark. Småhusenheterna hade blivit högre värderade än lantbruken, vilket inte 
framgick i materialet från Lantmäteriet. Om så är fallet kan variationerna ha varit stora redan 
vid taxeringarna 2017–2018. Lantbruken fick inte alltid ett högre riktvärde än på 
småhusenheterna. Oavsett vilka fastighetstyper som får ett högre riktvärde, kvarstår 
problemet i de värdeområden, där det inte borde vara någon skillnad.  

Däremot om materialet från taxeringarna 2017–2018 är så konsekvent åt ett håll som 
materialet faktiskt visar, kan det efter att Lantmäteriet påtalat skillnaderna blivit konsekvenser 
som resulterat i mer variation för de nästkommande taxeringarna som ägde rum 2020 och 
2021. Då värdeområdesindelningen ändras inför varje småhustaxering, kan de år som 
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jämförts med varandra, haft samma värdeområde båda åren, men att det vid 
småhustaxeringen har ändrat storlek mer eller mindre, vilket påverkar vilket ortsprismaterial 
som används, som kan ha haft påverkan på riktvärden i slutändan. 

6.2 Förslag på fortsatta studier 
Detta arbete gick ut på att undersöka hur de skillnader som Lantmäteriet uppmärksammat, 
såg ut över tid, närmare bestämt vad skillnaderna på de efterföljande taxeringarna som 
gjordes 2020 på lantbruksenheter och 2021 på småhusenheter visade. Då detta arbete endast 
fokuserat på fyra taxeringsår, skulle det vara möjligt att undersöka vidare i frågan. 

Det skulle vara intressant att se vidare studier på samma område, hur det kommer att se ut i 
framtiden, och om det blir förändringar nu, efter att Lantmäteriet påtalat skillnaderna. I 
synnerhet skulle det vara intressant att ta reda på hur det har sett ut under taxeringarna som 
genomfördes innan Lantmäteriet uppmärksammade att det var så stora skillnader i vissa 
värdeområden.  Detta för att utreda om skillnaderna är en tillfällighet eller inte och om det 
funnits något mönster innan Lantmäteriets uppmärksammande 2017–2018. 
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Bilaga A:1 

Bilagor 
 
A: Inledande frågor 

• Tiden idag? Hur lång tid har vi på oss? Kan vi få återkomma? 

• Får vi spela in? 

• Vill du vara anonym? 

• Yrkestitel? 

• Tidigare yrkesbakgrund? 

• Vilken utbildning har du? 

• Hur länge har du jobbat på ...? 

• Hur länge har du jobbat inom ämnet taxering/värdering? 

• Har du jobbat många år med förberedelsearbetena inför taxeringen?  
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Bilaga B:1 

B: Intervjufrågor till Skatteverket 

• Hur många personer arbetar med arbetet inför taxeringen? Hur ser 
sammansättningen ut med utbildning? 

• Kan du berätta lite stort om hur förberedelsearbetet inför en taxering går till? Hur 
är arbetsgången och metoderna? 

• Kan du beskriva din roll och arbetsuppgifter i uppdraget inför en taxering? 

• Vad krävs för att det ska klassas som lantbruk i taxeringen? 

• Vilka utför själva värderingarna? Är det samma för småhus som för lantbruk? 

• Vilket utbildningskrav finns på dem som utför värderingen? Skiljer 
utbildningskravet beroende på om det är ett småhus eller ett lantbruk som ska 
värderas? 

• Har värderarna någon lokal/regional kännedom? 

• Har läget fått någon större vikt vid värderingen än tidigare? Har det skett någon 
förändring där? 

• En väldigt påkostad villa får inte mycket mer standardpoäng än en vanlig villa, men 
på marknaden är det en stor prisskillnad. Vad tänker du om det när det gäller 
taxeringsvärde? 

• Vad ser du för svårigheter med att få en jämlik värdering av småhus och lantbruk? 

• Om det inte sålts något lantbruk i värdeområdet och kanske bara en i ett 
närliggande värdeområde, sätter man värdet för normaltomten efter det objektet då 
eller är det andra aspekter som också vägs in i bedömningen? 

• Vilka faktorer i ett värdeområde skulle du anse kan ha någon påverkan på skillnader 
i tomtvärde för småhus respektive lantbruk? (topografin, järnväg, hav m.m.) 

• Hur skulle du förklara värdenivå? 

• Vad är det för uppgifter som uppdateras vid en FFT jämfört med en AFT? 

• I FTL 19:3 punkt 1 står det att Skatteverket och Lantmäteriet tar fram 
riktvärdetabeller och riktvärdekartor på småhus och tomt som inte ingår i 
lantbruksenhet, varför tar man inte med dom? 

• Vad baserar man värdeområdesindelningen och riktvärdeangivelserna på? Varför 
har exempelvis belägenhetsfaktorerna olika tal inom samma VO? 

• Varför provvärderas inte småhus på lantbruk? 

• Hur taxerar man en fastighet som ligger inom två olika värdeområden? Exempelvis 
Ängelholm 5:16 som innehåller kolonilotter (som är ett VO) och 
idrottsanläggningar. 97 % skillnad. Småhus 5000 kr och lantbruk 160 000. Finns det 
ens något småhus där? VO-nummer: 129 20 09 

• Hur skapas gränserna för VO? En del har annorlunda form. Se exempelvis VO-
nummer 129 20 65. 

• Kan man se någonstans vilka nummer på VO som finns med i Stockholms län med 
flera? 
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Bilaga B:2 

• Tycker du att värderingarna och arbetssättet ger tillräckligt bra resultat? Har du 
förslag på förbättring?  

• Finns det något material från Skatteverket som vi skulle kunna få del av och som 
kan vara bra för oss i detta arbete? 
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Bilaga C:1 

C: Intervjufrågor till värderingstekniker på Svefa 

• Hur många personer arbetar med arbetet inför taxeringen? Hur ser 
sammansättningen ut med utbildning? Kallas denna arbetsgrupp för någonting? 

• Har alla samma utbildning som jobbar med värdering inför taxeringen? 

• Kan du beskriva din roll och arbetsuppgifter i uppdraget inför en taxering? 

• Används olika metoder vid värderingen av småhus som lantbruk? Om inte, varför? 

• Har värderarna någon lokal/regional kännedom? 

• Vad ser du för svårigheter med att få en jämlik värdering av småhus och lantbruk? 

• Ser du några brister i värderingsmodellerna? 

• Vad krävs för att det ska klassas som lantbruk i taxeringen? 

• För exempelvis AFT 18, för vilka år tar ni då ortspriser på? Är det hela 2016 eller 
för 2016–2018? 

• Har läget fått någon större vikt vid värderingen än tidigare? Har det skett någon 
förändring där? 

• Dolda aspekter som buller, utsikt, omgivningen, affektions-, rekreations- och 
naturvärden, kan det tas med någonstans i värderingen? På vilken enhet lägger man 
i så fall det? Köparen väger ju ändå in dessa faktorer när den avgör vad hen är 
beredd att betala. 

• Hur väger man in bullernivå som en värdefaktor inom ett värdeområde? 

• När man jämför olika objekt vid ortsprismetoden, kan man få uppgift om hur de 
olika delarna har värderats? Vilken metod som användes och vilka delar som är 
värda vad (tomt, bostadsbyggnad, ekonomibyggnader med mera), eller ser man bara 
köpeskillingen som ett totalt belopp? 

• Vid värdering av lantbruk, tar man ortsprismaterial för småhus då vid jämförelse av 
bostadshus och tomtmark, eller bara andra lantbruk? 

• Om en lyxig fastighet säljs inom ett värderingsområde, så är köparen villig att betala 
ett högt pris för denna. Blir normaltomtens värde inom detta VO mycket högre då 
p.g.a. en enda fastighet? Blir det ett problem i systemet? 

• I VO där det knappt/inte finns något ortsprismaterial att tillgå, hur värderar man 
då? Hur vet man att tomtvärdet kan skilja mellan lantbruk och småhus då? 

• Varför provvärderas inte småhus på lantbruk? 

• Har harmonisering skett mellan 2017/2018 och 2020/2021, det vill säga en 
justering för att utjämna skillnaderna? 

• Tycker du att värderingarna och arbetssättet ger tillräckligt bra resultat för 
taxeringen? Har du förslag på förbättring?  

• Finns det något material från Svefa som vi skulle kunna få del av och som kan vara 
bra för oss i detta arbete? 

• Får vi lov att återkomma om vi kommer på fler frågor efteråt? 
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Bilaga D:1 

D: Intervjufrågor till Lantmäteriet 

• Hur många personer arbetar med arbetet inför taxeringen? Hur ser 
sammansättningen ut med utbildning? 

• Kan du berätta lite stort om hur förberedelsearbetet inför en taxering går till? Hur 
är arbetsgången och metoderna? 

• Kan du beskriva din roll och arbetsuppgifter i uppdraget inför en taxering? 

• Vad är tomtvärdetabellen och hur tas den fram? 

• Kan du beskriva hur massvärdering går till? 

• Om det inte sålts något lantbruk i värdeområdet och kanske bara en i ett 
närliggande värdeområde, sätter man värdet för normaltomten efter det objektet då 
eller är det andra aspekter som också vägs in i bedömningen? 

• Hur justeras normeringen T/K, det vill säga vilken ordning gör man det? 

• Vid värdering av lantbruk, tar man ortsprismaterial för småhus då vid jämförelse av 
bostadshus och tomtmark, eller bara andra lantbruk? 

• Hur kan man jämföra småhus med lantbruk då de taxeras olika år? Räknar man upp 
värdet med prisindex då på lantbruk från 2017 till 2018? 

• Vad är det för uppgifter som uppdateras vid en FFT jämfört med en AFT? 

• Hur skulle du förklara värdenivå? 

• Har ni uppmärksammat en värdeskillnad på tomtmark för småhus och lantbruk 
länge eller var det just 17/18 som skiljde sig mycket? Skiljer det sig åt andra hållet 
med? 

• Både Svefa och Skatteverket sa att det tas fram ett normaltomtsvärde på lantbruk i 
alla VO, trots att det inte finns något lantbruk där. Vad tänker du om det? 

• Betalar man skatt/avgift för skog? 

• Finns det något material från Lantmäteriet som vi skulle kunna få del av och som 
kan vara bra för oss i detta arbete? 

• Får vi lov att återkomma om vi kommer på fler frågor efteråt? 
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Bilaga D:1 

 


