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EXAMENSARBETE

Riktvardet pa tomtmark — En jamforelse mellan
lantbruk och smahus som visar vardeskillnader dver
tid

Sammanfattning

Riktvirdet pa tomtmark har visat sig skilja mellan sméahus pa lantbruk och smadhus pa
landsbygd. Detta uppmirksammades forsta gangen av Lantmiteriet vid en jaimforelse av
taxeringen for lantbruk 2017 och smahus 2018. De har efter detta lyft problemet i
arbetsgruppen som arbetar med forberedelsearbetet infor taxering.

Syftet med studien dr att undersdka om och i sa fall hur skillnaderna i riktvirdet pa tomtmark
ser ut f6r smahus- respektive lantbruksenheter mellan taxeringarna 2017-2018 och 2020—
2021. Studien gar ut pa att underséka om det finns ett tydligt monster eller om skillnaderna
varierar mellan dessa olika taxeringsar. Studien avgrinsades till Stockholms ldn och fokuserar
péa de virdeomraden som 2017-2018 visade att tomtmarken hade fatt ett hogre riktvirde pa
lantbruksenheter 4n pa smahusenheter, dir skillnaden var minst 20 %. Studien omfattar dven
de virdeomraden som 2020-2021 visade skillnaden pa minst 20 % men som 2017-2018 hade
en skillnad som var mindre dn 20 %.

Resultatet visade en relativt stor variation didr nagra virdeomraden fortfarande hade en
skillnad pa minst 20 %, nagra virdeomraden hade denna ging inte nagon skillnad alls och i
nagra andra virdeomraden hade riktvirdena istillet blivit hgre pa smahusenheter 4n pa
lantbruksenheter.

Studien tar dven upp hur forberedelsearbetet gar till infor fastighetstaxering vad géller smahus
respektive lantbruk. Denna information ér svar att ldsa sig till pd internet och 1 litteratur vilket
gjort att den har tagits del av genom tre intervjuer med anstillda pa Skatteverket, Lantmaiteriet

och virderingsféretaget Svefa.
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BACHELOR'S THESIS

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 Lantmiteriet (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 ateas 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), Lantmiteriet and the valuation

company Svefa.
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Definitioner

Tomtmark

Smahus

Smiéhus pd lantbruk

Taxeringsvirde

Vardeomrade

Fastighetstaxeringslagen SFS 1979:1152
Fastighetstaxeringsforordningen SFS 1993:1199
Fastighetsbildningslagen SFS 1970:988

Statens offentliga utredningar
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Allmin fastighetstaxering

Forenklad fastighetstaxering

Sarskild fastighetstaxering

Geografiskt informationssystem

Vardeomride

Tomtmark enligt fastighetstaxeringslagen (FTL) 2:4 dr mark
som upptas av smahus, dgarligenhet, hyreshus,
kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad eller
ovrig byggnad samt tridgard, parkeringsplats, upplagsplats,
kommunikationsutrymme med mera som ligger 1 anslutning
till sadan byggnad. Vad som nu har sagts om tomtmark ska
ocksa gilla mark till obebyggd fastighet, som har bildats f6r
byggnadsindamal under de senaste tva aren.

Enligt FTL 2:2 dr smahus en byggnad som ir avsedd att vara
en bostad for en till tva familjer. Till sidan byggnad ska héra
komplementhus saisom garage, férrad och annan mindre

byggnad.

Ett smahus beliget pa en fastighet som dven innehaller
produktiv mark (aker-, bete- eller skogsmark) riknas som ett

smahus pa lantbruk.'

Ett samlat virde pé en fastighet. I Sverige ska
taxeringsvirdet motsvara 75 % av marknadsvirdet enligt
FTL 5:2.

Enligt FTL 7:2 ska riket indelas i virdeomriden for
byggnader och dgoslag, som ska virderas med ledning av

1 Skatteverket, Deklarera smihus.

Vi
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Taxeringsenhet

Virderingsenhet

Riktvarde

Vardeniva

Marknadsvarde

Normaltomt

Fastighet

riktvarden. Virdeférhillandena inom ett virdeomrade ska i
allt visentligt vara enhetliga. Virdeomradet ska darfor
bestimmas si att inverkan av de virdefaktorer, som sirskilt
beaktas vid riktvirdets bestimmande, ska kunna bedémas

enligt enhetliga regler.

Enligt FTL 4:1 idr en taxeringsenhet vad som ska taxeras for
sig, till exempel smahus med tomtmark. Hela fastigheten ska

utgbra en taxeringsenhet, om inte annat féreskrivs.

Ar den egendom som ska virderas for sig. En
virderingsenhet ska endast omfatta egendom som ingar i en
enda taxeringsenhet, enligt FTL 6:1. Smahus ér en
virderingsenhet och tomt 4r en virderingsenhet som
tillsammans bildar en taxeringsenhet.

Riktvirden bestims for varje virderingsenhet utifran
kombinationer av riktvirdegrundande virdefaktorer. Varje
virderingsenhet far ett riktvirde — ett virde som ér baserat
pa genomsnittliga forhillanden i virdeomradet.

Ett samlat begrepp som anvinds for olika
riktvéirdeangivelser.3

Det mest sannolika priset vid forsiljning av fastigheten vid
en viss angiven tidpunkt under normala férhallanden pa en
fri och 6ppen marknad, med tillricklig marknadsféringstid,
utan partsrelationer och utan tving.*

Det finns en bestimd normaltomt f6r varje virdeomrade
som bestir av en tomt med sirskilda angivna genomsnittliga
egenskaper for omradet.”

Fast egendom dr jord. Denna ér indelad i fastigheter. En
fastighet avgrinsas antingen horisontellt eller bade
horisontellt och vertikalt enligt jordabalken (1970:994) (JB)
1:1.

2 Skatteverket. [dgledningsstart.
3 Henrik Roos, intervju.

4 Lantmiteriet och Méklarsamfundet, Fastighetsvardering: Grundliggande teori och praktisk virdering, 2016, s. 6.
5 Skatteverket, Riktvardekarta, tabeller och riktvirdeangivelser.

Vii
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1 Inledning

Sverige har en ling historia av fastighetstaxering dir arbetssittet har férindrats 6ver tid
beroende pa hur samhillet och virlden har sett ut. Tidigare fokuserades det mer pa ett
detaljerat innehall, till exempel fanns det ar 1952 uppgifter om hur manga dppeltrid och djur
som fanns pa fastigheten och detta hade troligtvis en funktion f6r eventuella ransoneringar
vid hindelse av krig. Ett annat exempel ir att det 1 boérjan av 1970-talet var energikris i
samhillet, sd vid 1981 ars fastighetstaxering fragades det om fastighetsidgarens energivanor
for att ha koll p4 energianvindningen under en eventuell ny energikris.’

Idag sker en mer generaliserad, registerbaserad massvirdering infér taxeringen. Vartje
fastighet far enligt fastighetstaxeringslagen 5:5 (1979:1152) (FTL) ett bedomt taxeringsvirde
baserat pa tidigare forsilda fastigheter inom samma omrade samt bestimda virdefaktorer
som ldge, alder, vatten- och avloppsforhallande. Kan virderingen bli rittvis och likvirdig pa
detta sitt?

I Sverige ansvarar Skatteverket for fastighetstaxeringen med hjilp av Lantmateriet, som star
for forberedelsearbetet och framtagande av olika virderingsmodeller och virdetabeller.”
Lantmaiteriet har en stor kunskap kring fastighetsvirdering i Sverige som stricker sig langt
bakat i tiden, speciellt nir det giller jord- och skogsbruksfastigheter.” Fastighetstaxeringen
bygger pa det sammanlagda virdet av en fastighet, dir varje del virderas for sig.”

Denna studie sker pa uppdrag av Lantmiteriet. Vid fastighetstaxering varderas tomtmark till
smahus enligt reglerna i FTL. Tomtmark till smahus kan antingen inga i en smahusenhet eller
1 en lantbruksenhet beroende pa fastighetens sammansittning i 6vrigt. Bakgrunden till
studien grundar sig pa, att Lantmiteriet har upptickt, att det ibland kan finnas stora skillnader
pa riktvirdet f6r tomtmark som har liknande ligen samt ligger i samma virdeomrade, men
tillhor olika taxeringsenhetstyper. Skillnaderna ligger 1, att tomtmarken 4r mer vird for
lantbruk (lantbruksenhet) dn f6r smahus pa landsbygd (smdhusenhet). Lantmiteriet upplever
detta som ett problem, som forsta gaingen uppmirksammades 2017-2018 och som sedan
foljdes upp for taxeringarna 2020—2021. Ibland ska det dock vara skillnader som har en
bakomliggande orsak.

1.1 Syfte och fragestallningar

Syftet med studien idr att underséka om och i sa fall hur skillnaderna i riktvirdet pa tomtmark
ser ut f6r smahus- respektive lantbruksenheter mellan taxeringarna 2017-2018 och 2020—
2021.

For att kunna forstda problematiken och kunna analysera materialet, behévs fakta om hur
forberedelsearbetet infér taxeringen gar till. Dessa funderingar ledde fram till féljande
fragestillningar:

6 Wijesinghe och Zetterquist, Fastighetstaxeringssystem: En jamforelse mellan det svenska och nederlindska systemet, s. 33.
71Ibid, s. 9.

8 Lantmateriet, Historia.

9 Lantmiteriet och Méklarsamfundet, Fastighetsvardering: Grundliggande teori och praktisk virdering, 2013, s. 245, 266.
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e Hur gar forberedelsearbetet infor en taxering till?

e Hur varierar riktvirdeskillnaderna mellan taxeringsaren 2017-2018 och 2020-2021?

1.2 Avgransningar

I borjan av studien fanns inga storre avgrinsningar bortsett fran att halla arbetet inom dmnet
som Lantmaiteriet 6nskade. Detta for att fa en sa bred bild av undersékningen som méjligt.
Studien borjade med att undersoka det material som erhallits av Lantmaiteriet och lokalisera
vilka lin som hade flest virdeomraden dir riktvirdet f6r tomtmark pa lantbruksenheter var
hégre dn for smahusenheter. Det visade att de lin som hade storst antal virdeomraden var
Stockholms-, Vistra Goétalands-, och Skanes lin. Forfattaren har valt att avgrinsa studien till
Stockholms lin eftersom detta har flest antal virdeomraden med en skillnad pa riktvirdet pa
tomtmark. Ytterligare avgrinsning som gjordes, var att bara jimfora de virdeomraden inom
Stockholms lin som visade ett hogre riktvirde pa tomtmarken pa lantbruksenheter dn
riktvirdet pa tomtmark pd smahusenheter pd landsbygden, dr riktvirdesskillnaden var minst
20 %. Studien omfattar dven de virdeomraden som 2020-2021 visade en skillnad pa minst
20 % men som 2017-2018 hade en skillnad som var mindre dan 20 %.

1.3 Tidigare studier inom fastighetstaxering

Det finns tidigare studier som undersOker det svenska fastighetstaxeringssystemet men
forfattaren anser att de flesta inte dr relevanta for denna studie. Nir det giller hur
forberedelsearbetet infér en taxering gar till, finns det mest beskrivet 1 FTL och
fastighetstaxeringsférordningen (1993:1199) (FIF) som hir beskrivs i kapitel 2. De
examensarbeten som bedéms ha viss relevans redogérs f6r hir nedan.

En studie som gjordes vid Hoégskolan i Givle 2016 var, att jimfora det svenska
fastighetstaxeringssystemet med det nederlindska for att se om Sverige har nagot att lira
darifran for att forbittra och effektivisera den svenska fastighetstaxeringen. Studien visade
péa bade likheter och skillnader 1 fastighetstaxeringssystemen. Den frimsta likheten var, att
bada linderna har en lang historia av fastighetstaxering och virdering bakom sig, och att
systemet 4r vil accepterat. Bada linderna anviander sig ocksa av samma metod f6r virdering
av smahus: ortsprismetoden. Skillnaderna bestod bland annat i tidsintervallerna, kostnaderna,
ansvarsfordelningen samt taxeringsvirdets andel av marknadsvirdet. I Sverige sker
taxeringen vart tredje ar fOr varje fastighet, och kostnaderna ir betydligt ligre dn i
Nederlinderna. Dir gbrs den varje ar, vilket ger taxeringsvirdet en aktualitet. Sveriges
efterslipande virdering kan i vissa fall vara missvisande, och det kan ta tre till sex ar innan
felaktiga virden rittas till. Ansvaret och utférandet av virderingarna ligger pa varje kommun
1 Nederlinderna for att det ska finnas en stark lokalkinnedom som ger positiv effekt pa
taxeringsvirdet samtidigt som en central myndighet 6vervakar alla resultat. I Sverige dr det
Skatteverket som har huvudansvaret for fastighetstaxeringen, och Lantmiteriet ansvarar for
forberedelsearbetet och virderingsmodellerna for att fa en likformig virdering 1 hela landet.
Aven externa virderingsmin som anses ha en god lokal och regional kinnedom anlitas. Det
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svenska systemet har i uppdrag att presentera ett virde motsvarande 75 % av
marknadsvirdet, medan Nederlindernas virde ska motsvara 100 %."

Taxeringsvirden anvinds av bland annat méklare som underlag vid fastighetsvirdering, men
hur betydelsefulla dr de i dessa sammanhang? Vilka uppgifter, informationskaillor och
metoder fastighetsmiklare i1 Giévleomradet anvinder sig av har undersékts i ett
examensarbete fran Hogskolan i Giavle 2010. Dir framkom, att miklarna framfoér allt
anvinder egenskapsuppgifterna i taxeringsinformationen for att se hur jimférbara fastigheter
ar i férhallande till varandra, det vill sdga uppgifter som fastighetens lige, tomtens storlek
och byggnadens standard. Da taxeringsvirdet baseras pa fastighetens marknadsvirde tva ar
bakat i tiden, anser inte maklarna det anvindbart. Marknadsvirdet dr en farskvara pa grund
av, att det paverkas av olika faktorer som hinder i virlden och samhillet. Det kan vara
rinteldget, arbetsmarknaden pa orten, utbud och efterfragan. Miklarna som deltog i
undersokningen ansag, att om det inte hinder nagot drastiskt pa marknaden ir en virdering
korrekt 1 tre till sex méanader. De var alla 6verens om, att liget dr den mest virdepaverkande
egenskapen samt, att yrkeserfarenhet och lokalkdnnedom ir de mest vardefulla aspekterna
vid beddmning av fastighetsvirdet. En erfaren fastighetsmiklare behéver inte anvinda sig av
alla steg som beskrivs i ortsprismetoden, som ir den vanligast forekommande metoden, utan
de anvinder sig istillet av sin kinnedom om marknaden och sina tidigare férsiljningar. Vid
anvindning av ortsprismetoden dr dock K/T-virdet ett centralt begrepp, som anger
relationen mellan kopeskilling och taxeringsvirde for att se hur jaimforbara fastigheter dr med

varandra.'

10 Wijesinghe och Zetterquist, Fastighetstaxeringssystem: En jamforelse mellan det svenska och nederlindska systemet.
1 Larsson och Lindberg. Fastighetsvirdering: Processen att framstilla ett marknadsvarde.
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2 Teoretisk bakgrund, lagrum och forarbeten

I detta kapitel behandlas férst en beskrivning av hur fastighetsvirdering gar till, och hur det
svenska fastighetstaxeringssystemet dr uppbyggt med tillhérande relevanta begrepp. Detta
for att fa en forforstaelse for hur virderingen och férberedelsearbetet till taxeringen gar till,
vilket beh&vs f6r att kunna utreda och analysera fragestéllningarna.

2.1 Fastighetsvardering

Viirdet av en fastighet kan inte berdknas, som till exempel en area kan goras, utan kan endast
bedémas utifran flera olika faktorer som férindras 6ver tid. Virdet idr alltsa ingen egenskap
hos fastigheten."” Alla fastigheter har sitt eget fixerade lige pa marken, sitt unika lige, vilket
innebir att ingen fastighet 4r den andra lik."

Vid virdering av fastigheter dr det viktigt att virderaren anvinder sig av metoder som ir
vedertagna och grundade pa virdeteori, virderingsteori och aktuella forutsittningar i
samhillet.'* Hir nedan (2.1.1) foljer en kort beskrivning av vad dessa begrepp och olika
virderingsmetoder innebir.

2.1.1 Vardeteori, varderingsteori och varderingsmetoder

Med virdeteori menas den teori om hur virde skapas och en forklaring pa varfor virden
skapas. Har har begrepp som utbud och efterfrigan en central plats. For att ett virde ska
uppsta brukar det i marknadsekonomiska sammanhang sigas, att det krivs vissa
grundliggande forutsittningar. Foljande fOrutsittningar brukar anges pa fastigheter och
utg6r virdeteorins kirna: ett bebov finns hos anvindaren, en ny##a uppstar vid dgande av
fastigheten, fastigheten kan bara disponeras av idgaren/anvindaren, mojlichet att dverkita
fastigheten finns och, att det bara finns en begransad omfattning av fastigheten (en viss typ av
fastighet)."

Virderingsteorin ir en link mellan virdeteorin och virderingsmetoderna. Den innehaller
manga typer av virdebegrepp som anvinds vid olika typer av besluts- och
virderingssituationer, som framfér allt delas in 1 Overldtelsesituationer och
innehavssituationer. Hir talas det om marknadsvirde respektive avkastningsvirde for de tva
olika situationerna. Ett marknadsvirde knyts till 6verlatelsesituationen. Forestallningen om
den summa pengar som dgaren kan fa vid en forsiljning av fastigheten och avkastningsvirdet,
ir knutet till framtida avkastningar och nettointikter av olika slag.'

Det finns olika virderingsmetoder att anvinda sig av for att fa fram ett marknadsvirde
beroende pa situation och fastighetens sammansattning. Marknadsvardet ska enligt FTL 5:5
1 forsta hand bedémas med hjilp av ortsprismetoden, och om det inte blir ett bra resultat

12 Lantmiteriet och Méklarsamfundet, Fastighetsvardering: Grundliggande teori och praktisk virdering, 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 anvindas for att uppna ett sa
bra resultat som mojligt. Hér foljer en beskrivning av dessa tre metoder.

2111 Ortsprismetoden

For att beddma ett marknadsvirde pa en smahusfastighet anvinds oftast ortsprismetoden.
Metoden innebir att virderingsobjektet sitts i jimfoérelse med fastigheter som tidigare blivit
salda inom omradet, eller liknande omraden, sa kallade jimf6relseobjekt. Jamforelseobjekten
studeras for att fa en uppfattning av hur vil jimférbara fastigheterna dr. Eftersom varje
fastighet 4r unik och har olika egenskaper som paverkar fastighetens pris vid en forsiljning
anvinds normeringar av priset till en eller flera prispaverkande faktorer. Fér bebyggda
smahusfastigheter ~ d4r  det  wvanligt att anvinda  kopeskillingskoefficienten
(kopeskilling/taxeringsvirdet)  eller  kronor/kvadratmeter boarea. For obebyggda
smahusfastigheter dr det mojligt att normera efter arealen och kopeskillingen med
kronor/tomtyta."’

Den forsta gallringen av materialet gors frimst med hansyn till geografisk delmarknad,
typkod, bebyggelsetyp och nir képen idr gjorda. Den geografiska delmarknaden dr olika
beroende pa var virderingobjektet dr belaget. I vissa fall dr det moijligt att ta med
jaimforelseobjekt frin ett storre omrade dir fastigheternas lige ar likvirdiga medan i vissa
omraden kan det skilja mycket i pris mellan olika kvarter, och di kan det krivas att den
geografiska avgrinsningen blir mindre."

Med typkod menas fastighetstypen sa som lantbruk, sméahus, hyreshus, industri och sd vidare.
Smahusfastigheter delas in i bebyggelsetyperna friliggande smahus, kedjehus och radhus.
Beroende pa vilken typkod och bebyggelsetyp virderingsobjektet har, utgis det i forsta hand
frin jimforelseobjekten som har samma typkod och bebyggelsetyp."

Nir i tiden fastighetsképen dr gjorda spelar stor roll f6r hur jamférbart priset dr i forhallandet
till virderingsobjektet. Det hinder mycket pa fastighetsmarknaden hela tiden och
jamforelseobjekt fran flera ar bakat i tiden kan behdva riknas om for att kunna anses
jamforbara. Det dr dirfor en fordel att anvinda jamforelseobjekt som ér silda sa ndra i tiden
som mojligt.”’ Direfter genomfors ytterligare gallringar som har mer med de
fastighetsanknutna egenskaperna att gbéra si som boarea, nybyggnadsar, standard,
tomtstorlek, vatten- och avloppsforhillanden samt narhet till strand. Beroende pa vad
jamforelseobjekten har for egenskaper och hur vil jaimforbara dessa dr till virderingsobjektet,
kan det behéva goras en vidare eller en snivare gallring.”!

Nir det dterstar ett antal jimforelseobjekt som anses vara jaimforbara med virderingsobjektet
ska det goras en bedémning utifrin egenskaperna pa de olika objekten. Direfter vigs for-

17 Lantmiteriet och Méklarsamfundet, Fastighetsvérdering: Grundliggande teori och praktisk virdering, 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 virderingsobjektet och jimférelseobjekten f6r att avgéra om det skulle
kunna ge ett hogre respektive ligre marknadsvirde p4 virderingsobjektet.”

Vid virdering av jord- och skogsbruksfastigheter fordras en storre forsiktighet att anvinda
ortsprismetoden jamfért med virdering av smahus. Detta pa grund av, att jord- och
skogsfastigheter uppvisar sa stora skillnader med avseende pa byggnader, markanlaggningar,
arealer, skogsforrad med mera. Det finns flera olika normeringar, omrikningar, som kan
gOras for att dnda kunna jamféra jord- och skogsbruksfastigheter med varandra, som till
exempel  kopeskilling/taxeringsvirde,  kr/skogskubik, kr/hektar, kr/kvadratmeter.
Jamférelseobjekten bor viljas sa, att omradet har en relativt likvirdig prisniva, 1 forsta hand
inom kommunen, i andra hand flera kommuner, och om jimférelseobjekten dnda ar for fa,
kan omridet utvidgas till hela linet.”” P4 grund av att en besiktning ir allt for tidskrivande
for denna typ av fastigheter, blir det nistan aldrig aktuellt. Virderaren far istillet ta fram
uppgifter fran fastighetstaxeringslingden (nuvarande fastighetsregistret) och anvinda sin
lokalkinnedom.**

21.1.2  Avkastningsmetoden / Nuvardesmetoden

Avkastningsmetoden innebir, att en fastighets virde bedoms utifran forvintade framtida

avkastningar, vilka nuvirdesberiknas till virdetidpunkten.”

Metoden bygger pd att
virderaren har god kinnedom om marknaden, da det dr de framtida nyttorna som ska vigas
in. Vid ett enskilt avkastningsvirde dr det den foérvintade koparens eller siljarens
bedémningar som avkastningsmetoden baserar virderingen p.*® Nir ortsprismetoden inte
kan anvindas far andra metoder anvindas och marknadssimulering ir ett samlat begrepp for
dessa.”” T en marknadssimuleringssituation ges vissa parametrar ett virde utifrin hur
virderaren anser, att den sannolika koparens krav pa forrintning 4r, samt hur den anses agera
och kalkylera. Resultatet blir avhingigt av hur virderaren har resonerat i
fastighetsmarknadsanalysdelen, och brukar kallas att berdkna ett normaliserat
avkastningsvirde.”® 1 ett virdeutlitande avseende marknadsvirdet, kan dven

avkastningsvirdet framgi, dd det ofta utgor en av beddmningsgrunderna f6r bedémningen.”

2113 Produktionskostnadsmetoden

Produktionskostnader ir inte ett uttryck for virde vid virdering i sig, men fastighetens virde
kan stiga eller sjunka, med héinsyn till om fastighetens produktion ger bra eller dalig utdelning.
Pa detta vis har did produktionskostnaderna en viss effekt vid virdering.
Produktionskostnadsmetoden gar ut pé att berdkna ateranskaffningskostnaden for att bygga
upp en likadan byggnad som finns pa fastigheten idag. Sedan dras det tekniska nuvirdet av,

22 Vesterlins, Ordlistan: Orisprismetoden.

2 Lantmateriet och Maklarsamfundet, Fastighetsvirdering: Grundliggande teori och praktisk vardering, 2013, s. 216.
24 Ibid, s. 217.

25 Ibid, s. 11.

26 Lantmateriet och Maklarsamfundet, Fastighetsvirdering: Grundliggande teori och praktisk vardering, 2016, s. 53.
27 Lantmateriet och Maklarsamfundet, Fastighetsvirdering: Grundliggande teori och praktisk vérdering. 2013. s 57.
28 Ibid, s. 215.

29 Ibid, s. 219.
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det vill siga virdeminskningen som bildas med avseende pa antal ar och anvindning. Virdet
pa marken tas fram av ortsprismetoden och summeras med det tekniska nuvirdet. Summan
blir resultatet frin produktionskostnadsmetoden, som inte anses vara ett marknadsvirde, da

marknadsvirdet dr vad képaren ir villig att betala.”

Nir det giller byggnaders virde bor
produktionskostnadsmetoden ses som en sista utvig vid virdebedémning pa
lantbruksfastigheter och bér undvikas. D4 dr det bittre att anvinda de taxeringsvirden som
finns och rikna om dem till marknadsvirdenivd genom att dividera med 0,75, alternativt

multiplicera med 1,33.”"

211.4 Metodval for smahus- respektive lantbruksfastigheter

Nir syftet dr att ta fram ett marknadsvirde for ett smahus ar ortsprismetoden den enda
praktiskt tillimpliga metod som finns.” Jord- och skogsbruksfastigheter virderas med bide
ortsprismetoden och nuvirdesmetoden, samt en kombination med marknadssimulering, da
det sker relativt f forsiljningar av dessa, samt att objekten ir si pass olika sinsemellan.”

En jord- och skogsbruksfastighets virde delas upp pa manga olika enheter som
bostadsbyggnad, tomtmark, ekonomibyggnader, akermark, betesmark, produktiv skogsmark,
6vrig mark samt jakt.* Av praktiska skil maste dé vatje del behandlas och virderas var for
sig, en s4 kallad a la carte-virdering, vilket kan innebira en risk for helhetsbedémningen.”
Den viktigaste informationskillan i sammanhanget 4r fastighetsigaren. Aven
fastighetsregistret, kartor, fastighetsprisregister, skogsbruksplan och myndigheter som
limnar information 4r viktig i virderingsprocessen.” Tomtmarkens virde ska
bedémas/virderas pa liknande sitt som for vanliga smahus. For jordbruksmark, aker- och
betesmark samt skogsmark ska produktionsférhillanden bedémas.”

En smahusfastighet med kombinerat indamal 4r ett bostadshus med tillhérande
stall/ladugard och ndgra fi hektar skog och/eller dker och bete. Denna kommer
fortsittningsvis  bendmnas som  histgard, och dr en vedertagen benimning
inom branschen. Dessa har en speciell prisbildning dia summan av delvirdena ofta blir
mycket hogre dn de olika delvirdena var for sig. Det dr 1 princip samma koparkategori for
dessa fastigheter som for smahusfastigheter och ndgon nettonuvirdesberakning dr inte
aktuell. Kompletta histgardar har mycket hoga priser pa marknaden, speciellt om den ar
beligen i nirheten av en storre titort.” I ett avgorande frin Mark- och miljdéverdomstolen
(MOD) finns ett rittsfall som godkinner en smahusfastighet med kombinerat indamal pa
tre och ett halvt hektar.”” Denna arealgriins skiljer sig frin taxeringen pa lantbruk dir grinsen

30 Lantmateriet och Maklarsamfundet, Fastighetsvirdering: Grundliggande teori och praktisk vérdering, 2016, s. 53 f.
31 Lantmateriet och Maklarsamfundet, Fastighetsvirdering: Grundliggande teori och praktisk vardering, 2013, s. 218.
32 Ibid, s. 88.

3 Ibid, s. 200, 215.

34 Ibid, s. 203.

35 Ibid, s. 218.

36 Ibid, s. 204—208.

37 1bid, s. 214.

38 Ibid, s. 211.

3 Svea hovritt, mark- och miljééverdomstolen, dom 2013-10-14 i mal nr F 5418-13.
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endast 4r tvd hektar, vilket innebdr att smahus med kombinerat 4ndamil inom
fastighetsbildning, taxeras som lantbruksfastigheter."’

De icke-monetira virdena har pa senare tid 6kat 1 betydelse. Det édr virden som inte faller ut
1 pengar, som till exempel affektions-, rekreations- och naturvirden. I ett examensarbete fran
Sveriges lantbruksuniversitet i Uppsala 2002 undersoktes hur stor andel av fastighetens pris
som utgjordes av dessa icke-monetira virden. Studien baserades pa ett 50-tal kopare av
skogsfastigheter i mellersta och norra Gétaland, och resultatet var 26 % av priset i medeltal.*!

Vid lantbrukstaxering finns det viss kritik enligt fOrarbetena att priserna och dirmed
taxeringsvirdena trissas upp pa grund av personer, som inte avser att driva jordbruk, képer
upp mindre gardar, som blir histgardar eller bostidder at rika personer. Ortsprismetoden
anvinds vid bedémning av marknadsvirdet pa lantbruksfastigheter med viss kritik pa
virderingsmetoden, da det finns brist pa jimfOrelseobjekt. Kritikerna anser att
avkastningsmetoden bor anvindas istillet. Nar det giller virdeomradesindelningen har det
papekats att virdeomrddena ir f0r sma, speciellt 1 attraktiva kustomraden. Kritikerna menar
att antalet referenskop dr for fa 1 sma omraden, vilket resulterar 1 att virderingen baseras pa
fi objekt med mycket hoga priser.*

2.2 Fastighetstaxeringssystemet

Alla fastighetsdgare far en fastighetsdeklaration vart tredje eller vart sjitte ar beroende pa
vilken fastighetstyp som innehas.” I fastighetsdeklarationen fyller fastighetsigaren i uppgifter
om fastigheten om nagot har dndrats, eller om tidigare uppgifter varit felaktiga. Det giller
dven nybildade fastigheter som bildats genom avstyckning, oavsett om det finns en byggnad
eller inte. For en obebyggd fastighet ska det redovisas vad det dr for typ av bebyggelse den
ar avsedd for, dricksvatten, avlopp och nirhet till strand. For en fastighet som dr bebyggd
med bostadshus ska det redovisas i fastighetsdeklarationen vilken byggnadstyp det ar
(friligegande, kedjehus, radhus), nybyggnadsar, boyta, biyta samt standardpoidng for
byggnaden.* Uppgifterna i fastighetsdeklarationen anvinder Skatteverket for att berikna
taxeringsvirdet, som sedan ligger till grund for hur stor fastighetsskatt eller fastighetsavgift
varje fastighetsigare ska betala.”

Ar 2008 ersattes den statliga fastighetsskatten av kommunal fastighetsavgift som tas ut for
byggnader i form av smdhus, hyreshus, dgarligenheter samt smahus pa lantbruk.
Fastighetsavgiften ligger pa 0,75 % av taxeringsvirdet eller ett maxbelopp som idag 2021
ligger pa 8349 kronor. Avgiften beriknas pa taxeringsvirdet f6r 2020 (deklarationen 2021)
och dr indexbundet och féljer den érliga inkomstférindringen. Den statliga fastighetsskatten
ar 1 % av taxeringsvardet och tas ut pa alla obebyggda tomter, kommersiella fastigheter och

40 Skatteverket, Deklarera lantbruk.

41 Lantmateriet och Maklarsamfundet, Fastighetsvirdering: Grundliggande teori och praktisk vardering, 2013, s. 212. Paulsson,
Den icke-monetira nyttans betydelse for prisbildningen pa skogsfastigheter: En intervjuundersékning.

4250U 2000:10 s. 111 f f.

43 Skatteverket, Fastighetstaxering.

44 Skatteverket, Svar pd vanliga fragor: Fastighetsskatt och fastighetstaxering.

45 Skatteverket, Fastighetstaxering.
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46

alla tomter med byggnad som dr under uppbyggnad.
fastighetens anvindning och beskaffenhet enligt FTL 1:6. Agaren till en lantbruksfastighet

Vad fastigheten taxeras som beror pa

betalar endast avgift f6r bostadsbyggnaden och tillhérande tomtmark, det vill siga samma
som for en smahusfastighet. Fér 6vrig mark och ekonomibyggnader betalas alltsa varken
fastighetsavgift eller fastighetsskatt.”

Bide jord- och skogsbruksfastigheter taxeras som lantbruksenheter.* For att en fastighet ska
riknas som lantbruksenhet vid taxering behéver den vara minst tva hektar och bestd av en
bostadsbygegnad samt skog, dker eller betesmark.” Vid fastighetsbildning ska diremot en
fastighet vara betydligt storre for att utgéra en jord- eller skogsbruksfastighet. Enligt
fastighetsbildningslagen 3:5 (1970:988) (FBL) dr en jord- eller skogsbruksfastighet limpad
for sitt indamal om den har en sidan storlek, sammansittning och utformning att den ger
ett godtagbart ekonomiskt utbyte. Det innebidr till exempel att en skogsbruksfastighet
behéver ha en produktion pi ca 200-250 skogskubikmeter/4ar.”” En fastighet kan dirmed
vara taxerad som en lantbruksfastighet, men vid fastighetsbildningen vara en

smahusfastighet, som till exempel en histgard.

2.21 Taxeringsvarde

Ett taxeringsvirde ska enligt FTL 5:1-3 bestimmas for varje skatte- och avgiftspliktig
taxeringsenhet och det ska bestimmas till det belopp som motsvarar 75 % av
taxeringsenhetens marknadsvarde. Med marknadsvirdet for en taxeringsenhet avses det pris
som den sannolikt betingar vid en férsiljning pa den allmidnna marknaden.

Fastigheter som ligger inom samma omrade, oavsett skick, kan ibland fi ett hogre
taxeringsvirde pa grund av att ortsprismaterialet bygger pa flera fastigheter som varit i
toppskick vid forsiljningen.”!

2.2.2 Allman, forenklad och sarskild fastighetstaxering

Olika delar av fastighetsbestandet erhaller nya taxeringsvirden olika ar. Enligt FTL 1:7 ska
allmin fastighetstaxering (AFT) ske vartannat ar for olika fastighetstyper som ger ett sex-
arsintervall dir en fastighetstyp har en allmin fastighetstaxering var sjitte ar. Mellan dessa ar
gors en forenklad fastighetstaxering (FFT), enligt FTL 1:7 a, tredje éret efter den allméinna
fastighetstaxeringen for varje fastighetstyp. Smahus- och lantbruksfastigheter deklareras
ddrmed vart tredje ar med en allmin fastighetstaxering och vart tredje 4r med en forenklad
fastighetstaxering. Dock dr industri- och elproduktionsenheter undantagna frin den
férenklade fastighetstaxeringen, pa dessa gors endast en allmin fastighetstaxering. Sirskild
fastighetstaxering (SFT), enligt FTL 1:8, gbrs varje ar for de fastighetstyper som inte det aret
ir foremal for allmin eller forenklad fastighetstaxering. Vid sirskild fastighetstaxering

46 Skatteverket. Fastighetsangift och fastighetsskatt.

47 Skatteverket, Svar pa vanliga fragor: Vilken fastighetsskatt galler for lantbruk?

48 Lantmateriet och Maklarsamfundet, Fastighetsvirdering: Grundliggande teori och praktisk vardering, 2013, s. 190.
49 Skatteverket, Deklarera lantbruk.

50 Prop. 1993/94:27 s. 35.

51 Larsson och Lindberg, Fastighetsvirdering: processen att framstilla ett marknadsvirde, s. 30.



Riktvardet pa tomtmark — En jamforelse mellan lantbruk och smahus som visar vérdeskillnader Gver tid

beriknas nya taxeringsvirden for fastigheter som genomgitt en forindring.”® En sidan
forindring som kan kriva en sirskild fastighetstaxering ar, att det pa fastigheten gjorts en ny-
till- eller ombyggnation, rivning, arealférindring, dndrad anvindning eller byggnadstyp, att
fastigheten ir nybildad, eller att skatte- och avgiftsforhallandena har dndrats.” Nedan finns
en Tabell 1 6ver cykeln for vilka ar allmin respektive férenklad fastighetstaxering sker fér de
olika fastighetstyperna.

Tabell 1 Aren fir vilka Skatteverket genomfor allmén- och firenklad fastighetstaxering for de olika fastighetstyperna

2011 Lantbruk

2012 Smahus

Hyreshus, industri,

2013 elproduktion

2014 Lantbruk

2015 Smahus

2016 Hyreshus (ej industri, elproduktion)

2017 Lantbruk

2018 Smahus
Hyreshus, industri,

2019 elproduktion

2020 Lantbruk

2021 Smahus

Den allméinna och den férenklade fastighetstaxeringen genomfors till stor del pd samma sitt
vid forberedelsearbetet dir virderingsmodellerna ses 6ver, fastighetsmarknaden analyseras
och ortsprismaterial insamlas och analyseras. Slutligen genomfors en sa kallad provvirdering,
dir foreslagna virderingsmodeller och virdenivaer testas mot det insamlade
ortsprismaterialet. Det som forindras vid en forenklad fastighetstaxering ér virdenivierna

52 Lantmateriet och Maklarsamfundet, Fastighetsvirdering: Grundliggande teori och praktisk vérdering, 2016, s. 228 f.
53 Nensén, Veronica. Dagsgérd, Karin, Sarskild fastighetstaxering 2021.
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med stod av faktiska forsiljningar.” Till skillnad mot allmin fastighetstaxering behévs det
ingen fastighetsdeklaration vid den férenklade fastighetstaxeringen utan den utgar frin de
uppgifter som finns sedan tidigare i fastighetstaxeringsregistret. I regel gors det inte heller
nagon ny virdeomradesindelning vid forenklad fastighetstaxering, utan uppgifterna fran den

senast foregaende allminna fastighetstaxeringen anvinds.>?

2.2.3 Taxeringsenhet och delvarden

Vid  fastighetstaxering ~ ska  beslut  fattas om  fastigheternas  skatte- och
avgiftspliktsférhallanden och indelning i taxeringsenheter for varje fastighet. Vidare ska typ
av taxeringsenhet och taxeringsvirde bestimmas for varje taxeringsenhet. Enligt FTL 4:5 ska
en taxeringsenhet omfatta en sammansattning av byggnadstyp och dgoslag. Smahus och
tomtmark fér sidan byggnad bildar tillsammans en taxeringsenhet som kallas smahusenhet
och en taxeringsenhet med ekonomibyggnad, akermark, betesmark, produktiv skogsmark
med avverkningsrestriktioner, produktiv skogsmark utan avverkningsrestriktioner och
skogligt impediment kallas lantbruksenhet. Vid taxering ska det enligt FTL 5:7 bestimmas
olika delvirden, dir samtliga delvirden ska tillhéra taxeringsenheten. Delvirdena bildar
tillsammans taxeringsvirdet for hela taxeringsenheten, det vill siga hela fastigheten, och
foljande delvirden ska bestimmas:

Delvarden for smahusenhet

1. Byggnadsvirde
2. Markvirde

Delvirden for lantbruksenhet
1. Bostadsbyggnadsvirde
2. Ekonomibyggnadsvirde
3. Tomtmarksvirde
4. Jordbruksvirde
5. Skogsbruksvirde

6

Skogsimpedimentsvirde.

2.2.4 Forberedelsearbetet

Forberedelsearbetet  utférs av  Skatteverket och Lantmiteriet i samarbete med
virderingsféretag. Fore allmidn fastighetstaxering, tar Lantmateriet fram listor pa
ortsprismaterial som anvinds till tabellkonstruktioner och nivéliggningar. Enligt FTL 5:4
baseras materialet pa tidigare forsiljningar fran nivaaret, som ligger tva ar fOre taxeringsaret,
vilka himtas fran fastighetsregistret. Forberedelsearbetet innebir flertalet olika moment som

54 Skatteverket, Deklarera smdabus.
55 Lantmiteriet och Méklarsamfundet, Fastighetsvérdering: Grundliggande teori och praktisk vardering, 2016, s. 229.
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kan handla om att férbereda allmidnheten eller att analysera fastighetsmarknaden.
Forberedelserna sker i tva led, forst skapas en virdeniva och sedan en provvirdering.
Provvirderingen gar wut pa att kontrollera att riktvirdeangivelserna  och

virdeomridesindelningen motsvarar 75 % av marknadsvirdet.”

Lantmiteriets uppgifter
inom fastighetstaxering regleras i FTL 19:3-5 samt 1 FTF 3:3. Detta innebir att Lantmiteriet
tillsammans med Skatteverket tar fram riktvirdeskartor 6ver tomtmark och riktvirdestabeller
6ver smahus, som inte ingar i en lantbruksenhet, for att kunna anvinda dem till andra delar

av ett lan.

Till skillnad fran styckevirdering, som gors vid virdering av en enda fastighet, 4r virdering
infor taxering en slags massvirdering. Massvirdering innebdr, att ett stort antal fastigheter
virderas 1 samma omriade vid samma tidpunkt som virdet avser, det vill sdga
virdetidpunkten.”

2.2.5 Vardeomrade och normaltomtens riktvarde

Fastighetstaxering regleras av ett omfattande och komplicerat regelsystem. Taxeringen
innebir en i lagtext reglerad metod men dven en generell bedémning. Virderingsenhet dr den
egendom som ska varderas enligt FTL 6:1. Det finns generella virderingsregler som sager att
virderingen ska ske med utgangspunkt i virdefaktorer. Med virdefaktorer avses egenskaper
som dr knutna till fastigheten och som har betydelse f6r marknadsvirdet enligt FTL 7:1. Alla
fastigheter dr unika och tillhér ett virdeomrade. Vid fastighetstaxeringen ska, enligt FTL 7:2,
landet delas in i omraden med avseende pa enhetliga virdeforhallanden f6r byggnader och
dgoslag, som virdeomradet bestar av. Indelningen ska motsvara faktorer som har en inverkan
pé fastigheters marknadsvirde, sa som ldget, miljopaverkande faktorer (exempelvis buller
och radon) samt fastighetsrittsliga forhallanden. Detta sker med st6d av ortsprismaterial sa

58

lingt det ar mojligt.

I vissa fall finns det brist pa ortsprismaterial och for fa forsiljningar att basera de bedémda
riktvirdena pa. For att hitta ritt virdeniva 1 omraden med ett fatal forséljningar, anvinds
nirliggande eller andra liknande omraden. Nar virdeomradena sikerstills, kan de vara bra,
att likartade forhallanden som har betydelse for virdet, jamférs for att fa en likvirdig
bedémning.” Fastigheter ska indelas i byggnadstyper och mark i 4goslag enligt FTL 2:1. For
smahus fastslas en virdeniva infér taxeringen som behovs for att inom varje virdeomrade
kunna bestimma ett riktvirde for byggnaden, och ett riktvirde f6r tomten. Detta justeras
beroende pa bland annat tomtmarkens storlek. Samtliga virdeomraden har ocksa en

virdenivd som baseras pd marknadsvirdenivin i omridet.”’

Inom varje virdeomrade ska ett riktvirde tas fram som utgangspunkt, for att faststilla ett
taxeringsvirde enligt FTL 7:3. Denna studie underséker skillnaderna pa riktvirdet for
tomtmark. Med ett riktvirde menas det genomsnittliga virdet fér en normaltomt inom

56 SOU 2000:10 s. 104 £.

57 Lantmiteriet och Méklarsamfundet, Fastighetsvérdering: Grundliggande teori och praktisk vardering, 2016, s. 227.
58 SOU 2000:10 s. 192.

59 Ibid, s. 21.

©0 Ibid, s. 94
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respektive virdeomrade. For att fa fram en normaltomt f6r omradet baseras uppgifterna pa
en normtomt. Normtomten dr alltid 1000 kvadratmeter tomtmark med vatten- och
avloppsklass 1 (kommunalt vatten och avlopp aret om), avsedd att nyttjas permanent, samt
har en normal tridgardsanliggning. Utifran denna normtomt justeras sedan normaltomten
med olika riktvirdeangivelser, som bygger pa genomsnittliga egenskaper 1 omradet med
avseende pa storlek, vatten- och avloppsklass samt riktvirdet. Varje fastighet justeras sedan
individuellt utifran den bestimda normaltomten f6r omradet med tanke pa, vad som skiljer

fran denna.’!

Summan av riktvirdet f6r marken och byggnaden blir taxeringsvardet for taxeringsenheten,
som sedan kan kompletteras med eventuella siregna forhallanden. I de fall det finns
virdefaktorer som inte har tagits hinsyn till vid bestimmandet av riktvirdet, men som
uppenbarligen paverkar marknadsvirdet, som till exempel buller eller sjoutsikt, kan riktvirdet
korrigeras. Korrigeringen kallas sidregna forhallanden och ska motsvara 75 % av skillnaden i
marknadsvirdet med och utan korrigering. Skillnaden anses vara tydlig om vardet hojs eller
sinks med minst 3 %, dock minst 25 000 kronor enligt FTL 7:5.

61 Skatteverket, riktvirdekarta, tabeller och riktvirdeangivelser.
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3 Metod

Detta kapitel handlar om de metodval som gjorts inom bade insamling och analys, samt hur
den empiriska undersékningen har genomférts. Uppsatsens etiska aspekter behandlas i slutet
av kapitlet.

3.1 Kvalitativ undersokning

Eftersom det dr orsaken till virdeskillnaderna i tomtmark som ska undersdkas, ir detta en
kvalitativ undersékning. I en kvalitativ intervjumetod kan inte alltid urvalet bestimmas fran
botjan utan kan indras utifrin vad som framkommer i tidigare intervjuer.”” Definitionen for
en kvalitativ metod kan édterges som: ”Kvalitativa undersokningar karakteriseras av att man
forsoker ni forstielse for livsvirlden hos en individ eller en grupp individer.”.”” T denna
undersokning ska forstaelse nds f6r hur skillnader, framforallt stora skillnader, 1 riktvardet

for en normaltomt inom samma vardeomrade kan uppsta.

Metoden som anvints for att komma fram till svaren pa fragestillningarna dr bade en
insamlingsmetod, bestaende av en arkivstudie som kompletterats med intervjuer, och en
analysmetod 1 form av en kartliggning av insamlat material som visualiseras med kartor.

3.2 Insamlingsmetod

Insamlingsmetoden bestod av tva olika metoder som kompletterar varandra for att fa fram
tillricklig information och fOrstdelse f6r hur forberedelsearbetet gar till, nimligen en
arkivstudie och kvalitativa intervjuer. Arkivstudien beh&vdes for att studera vad lagen,
férordningar och annan litteratur siger om hur forberedelsearbetet ska och far ga till. Den
behovdes ocksa for att forfattaren skulle kunna foérsta det underlagsmaterial som
Lantmaiteriet skickade. Da det inte finns nagon ingiaende beskrivning pa hur arbetsgruppen
arbetar infér en taxering, ansdg forfattaren att det krivdes mer djupgiende, kvalitativa
intervjuer for att fa tillricklig information. Har nedan under 3.2.1 och 3.2.2. beskrivs de tva
insamlingsmetoderna lite mer ingaende.

3.21 Arkivstudie

Efter det forsta motet med Lantmiteriet genomfordes en littare inldsning av litteratur for att
fa en 6vergripande forstaelse for hur taxeringsarbetet gar till och for att orientera sig i de
olika modellerna for taxeringsvirden. Ett nytt méte holls senare med genomgang av material
gillande skillnader pé riktvirden av tomtmark fér smahus pa landsbygd och tomtmark f6r
lantbruk. Detta material bestod framforallt av en sammanstillning 6ver virdeomraden dir
skillnaderna i tomtvirde f6r de tva kategorierna ar stora.

For att forsta det presenterade materialet och dmnet mer djupgiende samt vad som ar
gillande ritt vid taxering, borjade en rittsdogmatisk metod i form av studier av lagtext,

2 Hartman, VVetenskapligt tinkande: Frin vetenskapsteori till metodteors, s. 271.
63 Ibid, s. 273.
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forarbeten, rittsfall och litteratur ta vid. Enligt Nationalencyklopedin betyder rittsdogmatik
systematisering och tolkning av rittsregler genom bland annat skrivna lagtexter,

domstolsavgéranden och juridiska arbeten.®

Tidigt kiinde forfattaren att det inte fanns tillrickligt med information om forberedelsearbetet
infor taxering att hitta i lagen och litteraturen och att de darfér behévde komplettera med
intervjuer. Det var viktigt att vara sa palidst som moijligt i amnet fére intervjuerna for att

kunna stilla ritt fragor, och for att forsta alla termer.

3.2.2 Intervju

Da manga uppgifter om hur sjilva foérberedelsearbetet infér en taxering var svara att finna i
litteraturen, f6ll valet pa att anvinda en intervju som kompletterande metod for insamling av
data. Fragor till intervjuerna tog form allt eftersom litteratur, lagar och det skickade materialet
fran Lantmiteriet inldstes. 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 virderingar infor en ny taxering av smahus och lantbruk, det vill sdga nigon
erfaren representant fran Skatteverket, Lantmaiteriet samt virderingsforetaget Svefa.
Kontaktpersonen fran Lantmaiteriet, som sjilv varit med i denna arbetsgrupp under en lingre
tid, uppgav ett antal personer som kunde tillfrigas. Ett mail med en forfrigan och
presentation av denna studie skickades ut till tre personer, en frian varje kategori ovan. Dir
framgick hur materialet fran intervjuerna skulle komma att anvindas samt syftet med studien.

For att inhdmta sa mycket kunskap som moijligt om forberedelsearbetet, kunna vara flexibla
under samtalet, stilla foljdfrigor och éndra innehallet i fragorna utefter vad som
framkommer i intervjun eller 1 tidigare intervjuer, valdes en explorativ, kumulativ och
semistrukturerad intervjumetod. En explorativ undersokning kinnetecknas av att sa mycket
kunskap som méjligt inhimtas inom ett bestimt problemomride.” Kumulativ innebir att en

%, det wvill siga tidigare

process vixer genom att det nya ldggs till det gamla
kunskapsinhdmtning styr efterféljande intervju. Genomférandet av intervjuerna utgjordes av
att uppsatsforfattaren och den intervjuade (respondenten) mottes pa distans via Teams och
dessa moten spelades in. Inspelningarna skulle komma att ligga till grund f6r att mojliggéra
ett bittre flyt och koncentration under intervjun samt for att lyssnas igenom noga nir

sammanstillningen av resultatet skulle skrivas.

Intervjuerna inleddes med ndgra standardiserade fragor om respondentens bakgrund och
utbildning (se bilaga A) for att sedan Overga i ett mer ostrukturerat samtal déir det fanns
bestimda fragor att utga fran (se bilaga B, C och D), men dir intervjuns fortskridande styrde
ordningen pa dem, och gav utrymme f6r f6ljdfragor och nya fragor. Fragorna var utformade
sd, att respondenterna bara kunde ge 6ppna svar, det vill sdga beskrivande utifrin hans eller
hennes upplevelse och erfarenhet. I en semistrukturerad intervju kan fragorna vara
standardiserade, men den intervjuade har méjlighet att formulera sig fritt. Uppligget har dven

4 Nationalencyklopedin, Sextonde bandet, s. 149.
65 Patel och Davidson, Forskningsmetodikens grunder: att planera, genomfora och rapportera en undersikning, s. 11.
6 Nationalencyklopedin, elfte bandet, s. 523.
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drag av det som Hartman kallar en ostrukturerad och ej standardiserad intervju. Dir sker en
konversation dir intervjuaren har en speciell avsikt med samtalet for att generera data ur den
andra personen. Samtalet varar under en lingre tid.”’

Intervjufragornas innehall varierade mellan de tre respondenterna beroende pa vem som
intervjuades forst och vilken kunskap som inhamtades dar. Vissa fragor stilldes till flera eller
alla respondenter for att ta reda pa, om de delade uppfattning om en speciell situation.
Fragorna behandlade arbetsgruppen, forberedelsearbetet och virderingen infér en taxering
samt olika begrepp och metoder. Tanken var att fa reda pa sa mycket som majligt om hur
det arbetas med taxeringen och férberedelsearbetet. Den typen av kunskap varit svar att hitta
1 litteratur och pa nitet. For att kunna resonera kring de skillnader som skett 6ver tid, kinde
forfattaren att det behovdes en sa djup forstaelse som mojligt £6r hur detta arbete gar till f6r
att kunna hitta nagra samband och dra slutsatser. Varje respondent fick ca 20-25 fragor
exklusive inledande bakgrundsfragor och féljdfragor (se bilaga A—D). Varje intervju tog drygt
en timme. Respondenterna har ocksa fatt mojlighet att granska det skrivna materialet av
intervjuerna och de har alla tre kommit med synpunkter pa innehallet som sedan har
korrigerats. Detta har sikerstallt att forfattaren har uppfattat resultatet ritt.

Det visade sig att det forsta urvalet av respondenter som gjordes inte behévde kompletteras
eller dndras efterat, da alla tre hade ling erfarenhet (11-30 ar) inom det arbetsomrade som
efterfrigades och de kunde svara utforligt pa fragorna som stilldes. Alla tre gav ett
professionellt och trovirdigt intryck. Det ansdgs dirfor inte att nagon ytterligare intervju
skulle tillféra ndgot nytt och en mittnad var uppnidd.®®

Samtliga respondenter bekriftade i intervjun att det till stérsta del finns internt material att
lisa om hur foérberedelsearbetet gar till, vilket bestyrkte det som férfattaren upptickt.

3.3 Analysmetod

Under tiden som inldsning av amnet dgde rum och Lantmaiteriets material studerades pagick
en analys av materialet. Forfattaren ville veta mer om hur férberedelsearbetet gick till, och
dven undersbka om/hur virdeskillnaderna foérindrats 6ver tid. Frigestillningar till
intervjuerna boérjade hir att ta form. Denna process, dir inldsning och analys sker parallellt,
kallas f6r interaktiv induktion och kdnnetecknar processen dir datainsamling och dataanalys
sker omvixlande och bygger vidare pa varandra. Undersokningen fokuserade sedan allt mer
pa de framvixande teoretiska idéerna som skapades pa detta sitt.”

3.3.1  Kartlaggning med hjalp av GIS

Till en borjan gjordes en kartliggning av de virdeomraden som mellan taxeringsaren 2017
och 2018 hade storst riktvirdesskillnad pa tomtmark. De virdeomraden som hade en skillnad
pa minst 20 %, ritades ut pa en fysisk karta for att forsoka fa en 6vergripande uppfattning av

67 Hartman, VVetenskapligt tinkande: Fran kunskapsteori till metodteori, s. 281.
68 Ibid, s. 291.
9 Ibid, s. 276.
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var och hur dessa virdeomraden var lokaliserade. For att lokalisera virdeomradena anvindes
en karttjanst pa Skatteverkets hemsida dar det var méjligt att soka med virdeomradesnumret
och da fa upp virdeomradet pa en karta. Det var dven mojligt att zooma in och ut for att latt
hitta var virdeomradena lag och hur stora de var. Did Stockholms lin hade flest
virdeomraden dir riktvirdet skiljer, valdes det att fokusera endast pa det linet.

For att soka samband mellan virdeomradena som har en storre skillnad pa riktvirdet pa
tomtmark gjordes en kartliggning med hjilp av GIS genom en datavisualisering i form av
kartor. Datan om virdeomradena och virdeskillnaderna som dessa kartor bygger pa, erholls
fran Lantmaiteriet. Detta dr data som de har sammanstillt med hjilp av dataprogram.

Det gjordes tre kartor som alla tre visade hela Stockholms lin men som alla tre gav olika
information. Forsta kartan uppvisade alla de virdeomraden som vid taxeringsaren 2017—
2018 visade att tomtmarken pa lantbruksenheter hade minst 20 % hogre riktvirde dn
tomtmarken pa sméahusenheter. Andra kartan uppvisade de virdeomriaden som har minst 20
% 1 riktvardesskillnad, bade taxeringsaren 2017-2018 och 2020-2021. Tredje kartan visade
de virdeomraden som hade en skillnad 2020-2021 men som inte var mer dn 20 % 2017—
2018. Dessa kartor (Figur 1) ligger under avsnitt 4.3 och togs fram for att littare visuellt
kunna se dessa riktvirdeskillnader 6ver tid.

Kartor gjordes dven for Stockholms-, Vistra Gétalands-, och Skanes lin. De visade vilka
virdeomrdaden som riktvirdet pa tomtmark pa lantbruksenheter fatt minst 20 % hogre
riktvirde 4n pa smahusenheter. Dessa kartor anvindes for att jamfora linen sinsemellan,
men dessa kartor anvindes i1 uppsatsen “Riktvirdet pa tomtmark — En jimforelse mellan
lantbruk och smahus som visar orsaker till virdeskillnaden” som ingér i samma undersékning

som denna uppsats.

3.4 Etik

I samband med genomférandet av denna studie krivdes att hinsyn togs till vissa etiska
aspekter. I samband med utskicket angaende forfragan om en intervju, framgick méjligheten
att vara anonym och hur materialet skulle komma att anvindas. Ingen av respondenterna
6nskade vara anonym, varpa deras namn anvindes i rapporten.

Allt material som intervjuerna resulterade i, skickades till respondenterna f6r granskning och
mojlighet till justering av innehallet innan publicering. Det inspelade materialet frin
intervjuerna anvindes enbart for att kunna sammanstilla informationen till text efterat. Den
information och det material som givits till férfattaren i samband med detta arbete
kommer endast att anvindas for examensarbetet.
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4 Resultat

Da det inte finns mycket beskrivet om hur férberedelsearbetet infér en taxering gar till, hur
arbetsgruppen arbetar, metoder som anvinds med mera, krivdes intervjuer for att samla in
information om detta. I detta kapitel finns resultat fran intervjuerna och kartliggningen som
forfattaren har genomfort fOr att ge svar pa fragestillningarna.

4.1 Respondenterna

Forfattaren har haft en intervju med Henrik Roos som ir senior radgivare inom
fastighetsekonomi pa Lantmiteriet i Gévle, som ger svar pa hur Lantmaiteriet arbetar med
forberedelsearbetet infor taxering. For att forfattaren skulle fa mer foérstaelse kring hur
provvirdering infor taxering gar till intervjuades Sven Jungland som dr auktoriserad
fastighetsvirderare pa Svefa AB. En intervju har dven genomférts med Katarina Larsson
fran Skatteverket som arbetar som fastighetshandlidggare och ger svar pa hur Skatteverkets
arbete gar till infor en taxering. I manga avseenden har respondenterna limnat likvardig
information som stimmer 6verens med varandra. I dessa fall refereras inte texten till nigon
av dem i nedanstiende avsnitt 4.2.

4.2 Forberedelsearbetet infor taxering

I dagsliget finns det inte mycket som gar att fa tag pa gillande forberedelsearbetena infér
fastighetstaxeringen da det hittills inte funnits nagon dokumentation 6ver arbetsgangen. Det
finns dock interna dokument och projektbeskrivningar for hur foérberedelsearbetena ska
genomforas, enligt Roos. Det finns dven stdd i virderingsféreskrifterna, vilka formella
tidpunkter som giller for forberedelsearbetet men FTL och FTF innehaller inga
beskrivningar om hur det ska genomforas rent praktiskt. Larsson berittade att Skatteverket
dock precis nu haller pa att ssmmanstilla ett material som kommer publiceras under rittslig
vigledning” pa Skatteverkets hemsida. Det dr specifikt inriktat pa hur férberedelsearbetet
infor fastighetstaxeringen gar till, vad de gor, vad de granskar och vilka regler som giller.
Detta dr dock inte publicerat annu och gir inte att ta del av férrin tidigast hosten 2021, Med
anledning av detta har den informationen istillet samlats in genom intervjuer med
Lantmateriet, Skatteverket och virderare frin Svefa.

Forberedelsearbetet har utvecklats 6ver tid och det som gors 1 forberedelsearbetet ligger till
grund for slutprodukten, som ér nya riktvirdeangivelser for varje virdeomrade. Det dr dessa
riktvirdeangivelser som anvinds for att fa fram ett riktvirde for de olika delarna som ska
virderas (hus, tomtmark, skog, dker, bete med mera) och dessa ligger till grund for det totala
taxeringsvirdet pa en fastighet. Roos berittar att det skiljer mycket pa riktvirdet pa dessa
olika delar beroende pa var 1 landet de ér beldgna, eftersom marknaden betalar olika mycket
for till exempel skog 1 Smaland jaimfort med i Norrland. Det lidggs 1 princip lika lang tid pa
forberedelsearbetet f6r smahusenheter som for lantbruksenheter, trots att det finns manga

fler smahus an det finns lantbruk men lantbruken dr mer komplexa dn smahusen.
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Uppstarten sker under hosten, tva ar foére den allménna eller férenklade fastighetstaxeringen,
dar virderingstekniker, Lantmaiteriet och Skatteverket traffas for planering av arbetsgangen.
Da gir de bland annat igenom forindringar i lagstiftningen. Forindringar i férordningar och
foreskrifter kan ske i forberedelsearbetet och nir det gérs en allmin fastighetstaxering kan

Skatteverket arbeta fOr att regeringen ska genomféra lagandringar.

Skatteverket tillsammans med Lantmiteriet startar upp arbetet infér taxeringen i augusti med
en stor ortsprisanalys dir alla lagfarna kop av den aktuella fastighetstypen fran Lantmiteriets
ortsprisregister granskas, vilket piagar hela hosten. Det dr ortsprisanalysen som sedan
kommer ligga till grund fér hur virdenivin kommer bli for respektive virdeomrade. I
ortsprisregistret finns det data om arealen, byggnader och olika typer av mark. En del kop
sker genom fastighetsreglering och dessa kop kommer inte in i inskrivningsregistret.
Lantmaiteriet, som har forrattningshandlingarna, kartligger dessa och fastighetsigaren far en
blankett for att komplettera de uppgifterna. Hostens arbete gar ut pa att granska alla képen.
De tittar pa om de taxerade virdefaktorerna 6verensstimmer med fastighetens egenskaper
vid koptillfillet och att det finns korrekta képeskillingar, det vill siga att fastigheterna salts
péa Oppna marknaden, samt att det inte ar sliktkop. Dessa granskningar gors av Skatteverket
eftersom de har tillgang till register for slikt och bolag. Vissa kép gallras bort automatiskt,
till exempel giva och arv. Képgranskningen syftar till att gallra “orena” kop och fa ett
underlag till provvirderingen. Vid provvirderingen anpassas och justeras riktvirdena i
férhallande till godkinda kop.

Smaéhustaxeringen ir speciell da det finns valdigt manga kop att tillga. Diaremot finns det inte
alls lika manga kop av lantbruk. Fér lantbruksenheter som dr bostadsdominerade jamférs de
enbart med andra lantbruk, med en viss rimlighetsbedémning sker med smahuskopen i
atanke. Det anvinds ett ortsprismaterial fran en trearsperiod, alltsa fran nivaaret och tva ar
bakat 1 tiden. Vid den allmidnna fastighetstaxeringen 2021 f6r smahusenheter anvindes
ortsprismaterial fran 2017 till 2019. For de forsiljningar som ir gjorda fére nivaaret, som i
detta fall ar 2019, anvinds prisutvecklingsfaktorer och viktning for att kopen ska hamna pa
en och samma virdetidpunkt.

Lantmiteriet tillsammans med virderingsteknikerna tar fram prisutvecklingsfaktorer for
storre omraden 1 Sverige dir de generellt ser hur prisutvecklingen sett ut fér varje kvartal f6r
alla tre aren. Direfter justeras kopeskillingen i K/T-virdet upp eller ner beroende pa hur
prisutvecklingen sett ut. Egentligen ska endast kop fran nivdaret anvindas men det finns en
mojlighet att dven anvinda kop fran tidigare ar for att fa mer ortsprismaterial. Viktning
innebir att det liggs storre vikt pa de kép som ligger nirmast virdetidpunkten, vilken ar 1
juli pa nivaaret. Kop fran 2017 far en vikt pa 0,6, kép fran 2018 far en vikt pa 0,8 och kép
fran 2019 far en vikt pa 1,0 for att fa en storre paverkan pa resultatet sa nira virdetidpunkten

som moijligt. Denna viktning giller f6r smahusenheter.

Lantmaiteriet tar fram foérslag pa prelimindra prisutvecklingsfaktorer till Skatteverket, vilket
sker i slutet pa februari. Utifran prisutvecklingsfaktorerna och virderingsmodellerna far varje
kop ett preliminirt berdknat taxeringsvirde som stills i relation till de omriknade
kopeskillingarna (T/K), som sitter nivin pa kopen. Frin mars manad sker sedan en
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provvirdering dir ortsprismaterialet jimfors med riktvirdena. Virderingsteknikerna och
Skatteverket gir igenom varje virdeomrade och justerar de olika delarna manuellt. Det gors
med hjilp av marknads- och lokalkinnedomen hos virderingsteknikerna for att
taxeringsvirdet 1 slutindan genomsnittligen ska motsvara 75 % av marknadsvirdet
(T/K=0,75).  Skatteverket tillsammans med  virderingsteknikerna  faststiller
riktvirdeangivelserna, sisom normaltomtens riktvirde och andra egenskaper.

Roos forklarar att Lantmaiteriet ser till att de tabeller och funktioner som anvinds for att
virdera fastigheterna ger rittvisande virden, som till exempel relationen mellan skogsmark
och olika bonitet och virkesférrad. Manga fastighetsidgare har en skogsbruksplan som ar
aktuell och da kan uppgifterna om skogsmarken himtas fran den. Det ir virdefaktorerna
som, enligt Roos, ir angivna 1 FTL, som ska beaktas nir de olika markerna och byggnaderna
pa fastigheten ska virderas. Fér tomtmark dr dessa virdefaktorer areal, vatten- och
avloppsforhallanden, strandklass med mera.

421 Arbetsgruppens sammansattning

Det ir Skatteverket som tillsammans med Lantmaiteriet arbetar med fastighetstaxering.
Skatteverket ansvarar for taxeringen och limnar i uppdrag till Lantmiteriet att samordna hela
torberedelsearbetet, ta fram och analysera alla tabellverk samt tillhandahélla Skatteverkets I'T-
stod. Vart fjirde ar gors det en upphandling med virderingstekniker, som utfor
provvirdering, for tre upphandlingsomraden i Sverige — norra, mittersta och sédra delen.
Denna period (2021) samt perioden innan, har Svefa upphandlats 1 alla tre
upphandlingsomradena.

Antalet personer som arbetar med forberedelsearbetet varierar lite fran ar till ar beroende pa
vilken fastighetstyp som ska taxeras, men det dr ungefir férdelat pa féljande sitt: 20-30
personer fran Skatteverket, 10—12 personer frin Lantmiteriet och 20-30 personer frin
virderingsforetaget. Antalet virderingstekniker varierar ocksa inom de olika linen beroende
pa hur stora de dr. I till exempel Vistra Gotaland arbetar det ca tre virderingstekniker
(beroende pa fastighetstyp) medan det finns mindre lin ddr det bara arbetar en
virderingstekniker. Malet 4r att de ska ha lokalkdnnedom, det kan dock vara svart att ha en
detaljerad lokalkinnedom Overallt i hela Sverige uppger Jungland. Minga av
virderingsteknikerna dr specialiserade pa olika marknader, vilket betyder att det inte behéver

vara samma personer inom féretaget som virderar smahus som lantbruk.

Pa Skatteverket har personerna som arbetar med forberedelsearbetet oftast en utbildning i
foretagsekonomi eller miklarprogrammet. Utbildningsbakgrunden for personerna pa
Lantmiteriet 4r vanligen lantmitare/fastighetsckonom eller jigmistare, men dven vanlig
ekonom eller fastighetsingenjor férekommer med en kunskapsbas inom samhaillsbyggnad.
Virderingsteknikerna har krav pa att vara auktoriserade och har en utbildningsbakgrund som
lantmitare, jidgmistare, skogsmastare eller byggnadsingenjor. Utbildningen pa
virderingsteknikerna varierar beroende pa vilken fastighetstyp som virderas. Vid virdering
av smahus 4r det ofta lantmatare som utfor virderingen. Lantbruksvirderingen utfors delvis
av lantmatare med erfarenhet av sidan virdering men ocksa av jigmistare eller skogsmastare.
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Beroende pa erfarenhet och specialisering hjilps virderingsteknikerna at att virdera olika
fastighetstyper som de anser sig ha bast koll pa. I storre stider blir virderarna mer
specialiserade mot en viss fastighetstyp, medan de i mindre orter kan fa en bredare kunskap
om fler fastighetstyper, en sa kallad allmin virderare.

Det finns ingen utbildning inom taxering men for alla virderare giller samma grunder om
virdering och taxering. Metoder som anvinds ir ortsprismetoden eller avkastningsmetoden.
Jungland anser att det alltid 4r bra med kontinuitet i taxering vilket underlittar mycket fér
virderingsteknikerna. Taxering dr en unik produkt som ska sammanstillas och bygga pa
kunskap och erfarenheter fran tidigare ar. Att ha varit med pa exempelvis férgiende
lantbrukstaxering ger en trygghet infér kommande lantbrukstaxering. Over tid anser
Jungland att kontinuiteten 1 Sverige varit bra, men for nagra ar sedan upphandlades ett annat
foretag, vilket innebar att Svefa saknade Gverblick och fick mer arbete.

4.2.2 Virdeomradesindelning

Ett virdeomride syftar till att dela in landet i omraden som har liknande férhallanden. Det
kan vara att de fastigheter som ligger inom ett virdeomrade utsitts for buller, men dven en
fastighets lige ska fangas upp i virdeomradesindelningen. Smahusenheter och smahus pa
lantbruk har samma virdeomradesindelning, men de olika fastighetstyperna kan ha skilda
riktvirdeangivelser. Anledningen till att smahus och sméhus pa lantbruk kan ha olika virden
1 riktvirdeangivelserna, beror pa, att det dr skilda marknader med olika representativa kopare
for fastighetstyperna. Om det inte finns nagon lantbruksfastighet inom ett virdeomrade ska
det enligt Jungland dnda finnas ett riktvirde (motsvarande giller alla fastighetstyper).
Nirheten till strand har stor betydelse for kbpare av smahusenheter medan det inte behéver
vara fallet pa en lantbruksenhet. Nirheten till strand har fatt en storre betydelse 6ver lag och
da hojs strandfaktorerna inom hela virdeomridet. Forutom att den allminna
prisutvecklingen har 6kat sa har dven strandfaktorerna 6kat.

Under hésten ses virdeomradesindelningen 6ver. Vid en forenklad fastighetstaxering gors
dock inte samma 6versyn av virdeomradesindelningen, utan indelningen brukar 1 princip se
likadan ut som vid féregiaende allmin fastighetstaxering enligt Roos. Larsson havdar ddremot
att samma Oversyn av virdeomradena gors vid bade allmin och férenklad fastighetstaxering.
Sverige ir indelat i ca 9000 virdeomraden och virdeomradesindelningen dr densamma for
smahus som for smahus pa lantbruk. Detta innebdr att virdeomradesindelningen som
bestims vid en allmin fastighetstaxering fo6r smahusenheter ligger kvar vid nastkommande
lantbrukstaxering. Diremot dr det mojligt att dndra virdeomridesindelningen vid en
forenklad fastighetstaxering, om det skulle ha skett forindringar i omradet som kréiver att
virdeomradesindelningen dndras. Det kan vara sidana forindringar som paverkar
smahusmarknaden, som till exempel motorvigsbyggnation eller ny detaljplaneliggning.

Nir virdeomradesindelningen ska dndras borjar de inte om fran borjan utan de utgar fran
den som redan finns och bygger vidare pa det. Skatteverket har ett kartverktyg dir de kan se
T/K-virden och da se hur mycket det skiljer inom ett virdeomrade. Om det finns ett stort

antal kop med lag standardavvikelse inom ett virdeomrade, da finns det ett bra underlag f6r
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att sakerstilla ortsprismaterialet till riktvardet. Skulle det ddremot bli for skilda virdenivaer
inom ett virdeomrade kan det behova delas upp for att fa till en mer korrekt virdering. For
lantbruk daremot, dir det inte finns tillrackligt med kép till ortsprismaterial eller kanske inget
material alls, sker analysen pa omkringliggande omraden och det blir mer som en bedémning
for att komma fram till ett riktvarde.

4.2.3 Tomtvardetabellen

Taxering dr en massvirderingsmodell dir hela landets fastigheter (av en fastighetstyp) ska
virderas i en modell. For att underlitta detta behovs olika verktyg f6r virderingssystem som
effektiviserar arbetet, och ett av dessa dr tomvirdetabellen. Den hjilper till att fordela
tomtmarksvirde och byggnadsvirde sa, att ett riktvirde pa tomtmarken fis inom varje
virdeomrade.

Bostadsbyggnaden och tomtmarken pa en smahusfastighet respektive lantbruksfastighet
maste enligt taxeringen ha sina egna delvirden. Roos berittade att virdet pd en normtomt
ska helst bygga pa en ortsprisanalys av forsdlda obebyggda tomter, men det finns inte alltid
sadant underlag att tillga for varje virdeomrade. Vid en forsiljning av exempelvis en
smahusfastighet dr kopeskillingen priset av bade byggnad och tomtmark, och det dr da svart
att veta hur stor del av priset som faller pi tomtmarken. Vidare beskrev Roos att en
tomtvirdetabell dr uppbyggd av analyser fran det ortsprismaterial av obebyggda tomtmarker
som siljs i landet och anger riktvirdet f6r en normtomt, inklusive normala tomt- och
tridgardsanliggningar, inom varje virdeomrade. Principen bygger pa att det ska vara mojligt
att anvinda tabellen 1 omraden dir det inte finns nagra tomtmarkskop att ligga till grund for
den niva pa riktvirdet pa tomtmark som ska faststillas. Tabellerna ses over infor varje
taxering, men dndras inte varje gang. Det byggs vidare pa de erfarenheter som finns frin
tidigare fastighetstaxeringar och dndrar relationerna nir det finns evidens.

Tomtmarksvirdet kan variera vildigt mycket i olika delar av landet och styrs framfor allt av
utbud och efterfragan. Konstruktionen av tomvirdetabellen ar for att underlitta virderingen
och ska ses som en hjilptabell. Tomtvirdetabellen kan inte alltid ge ritt f6rdelning mellan
byggnads- och tomtmarksvirdena i varje enskilt fall, enligt Roos, men den ger en bra
fordelning av totalvirdet pa ett byggnadsvirde och ett tomtmarksvirde i de flesta fall.
Massvirdering bygger pa tydliga generella samband och det kan inte tas hinsyn till alla de
faktorer som tas hansyn till nir en enskild fastighet virderas (styckevirdering).

Larsson forklarade att Skatteverket anvinder tomtvirdetabellen som Lantmiteriet tar fram
infor varje smahustaxering for att férdela virdet pa mark och byggnad. Vid lantbrukstaxering
anvinder Skatteverket en tomtvirdetabell som byggs mycket pa smahusen, det dr i princip
samma tabell for lantbruk som fér smahus eftersom det dr tomtmarkskopen fran smahusen
som anvinds. Larsson papekar att Skatteverket maste anvinda tomtvirdetabellen vid
lantbrukstaxering och far inte franga den om de inte har ett ortsprismaterial som stodjer en
annan fordelning. Hon vill ocksa papeka att det ibland gloms bort att det dr tva helt olika
marknader f6r sméhus respektive lantbruk. Mindre lantbruksenheter, exempelvis héstgardar,

betalas det ganska mycket for 1 jimférelse med vanliga sméahus och storre lantbruk.
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424 Massvardering

I en massvirdering, i motsats till styckevirdering, virderas manga fastigheter samtidigt.
Samma virdetidpunkt och likartade virderingsmetoder anvinds, och varje fastighets indata
bestims. Roos forklarar att ett virde da fas fram som har berdknats utifrin en

virderingsmodell som bygger pa schabloner och grundat sig pa tydliga samband.

Jungland berittar att taxeringsmodellen dr en teoretisk modell dir ca 2,3 miljoner
smahusfastigheter ska analyseras 1 en enda modell, och sen ska det falla ut 1 2,3 miljoner
bedémningar, till skillnad fran en enskild virdering da det finns héga frihetsgrader att virdera
individuellt. Samma sak giller for lantbruken dir det finns alltifrin slott, herrgardar,

histgardar, dkermark pa Varaslitten och skog i Dalsland som ska taxeras pa samma sitt.

Roos framhaller vidare att det dven finns méjlighet att géra en mer individuell bedémning i
processen n att bara anvinda de hir modellerna. Det finns nagot som heter justering for
siregna forhallanden, men det bygger pa att fastighetsdgaren gor Skatteverket uppmirksam
pa, att fastigheten sirskiljer sig pa ndgot sitt fran de flesta andra fastigheterna i virdeomradet.
Det kan till exempel vara att fastigheten har ett eftersatt underhall pa byggnaden eller att
bostadshuset ligger precis vid en hart trafikerad vig. Da far Skatteverket ta stillning till om
virdet ska justeras ner eller inte. Buller som redan ér inriknat i ett virdeomrade dr det mojligt
att yrka pa siregna forhallanden for, men det gar inte att fa nagon justering da det redan finns
medriknat i virdenivan. Roos berittar vidare, att det ar vanligare att fastighetsidgarna klagar
pa, att deras fastighet dr simre dn férutsatt, dn tvartom. Alla kinner inte till att det 4r mojligt
att yrka pa siregna forhallanden. Agare till hyreshus ir mer aktiva inom detta, di de
fortfarande betalar fastighetsskatt pa lokaler och inte en fastighetsavgift.

Ibland blir kvoten T/K mindre an 0,75 for bostadsdominerade lantbruksenheter trots att
Lantmaiteriet har beaktat prisutvecklingen som skett tva ar fore nivaaret och fram till
virdetidpunkten. Det kan bero pa att det under en lang tid funnits laga virden pa dessa och
da kan tomtmarksvirdena enligt Roos justeras, eller “skruvas upp” som alla respondenterna
kallar det. Med uppskruvning menas att Lantmiteriet gér en sa kallad harmonisering,
utjimning, och provar nya forslag till riktvirdeangivelser sa att bade tomtmarksvirdet och
smahusvirdet gar upp. T/K 6kar dirmed for kbpen som ligger i det aktuella virdeomradet
och bedomningen stimmer bittre med omradet och nirliggande omriaden. Roos
understryker att en uppskruvning inte sker utan kunskap om de lokala férhallandena. Det ér
darfor som virderingstekniker anlitas, annars skulle vem som helst kunna skruva pa olika
virden. Problematiken, enligt Roos, dr nir det inte finns kop att grunda bedémningen pa och
virderingen istillet lutar sig mot generella omrikningar. Finns det inga kop, gors en
jaimforelse med nirliggande omriden, och detta dr ju en av ortsprismetodens grundtankar.
Jungland haller med om att harmonisering ar ett problem vid taxering, som inte alltid blir
ritt. Mellan taxeringsperioderna tas det hinsyn till prisutvecklingen och justeras med nagon
slags logik, men problemet ar att virderingsteknikerna kan bli forsiktiga med detta vid brist
pa ortspriser. Till smahus finns det i normalfallet ett vildigt bra ortsprismaterial att basera
virderingen inf6r taxeringen pa, och dirmed lasa riktvirdet med en ganska bra sikerhet. Det
finns inte alls samma mingd ortsprismaterial f6r lantbruk.
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4.2.5 Vardering infor taxering

Vid virdering av lantbruk dr det frimst foérsiljningar av lantbruk som anvinds som
jamforelseobjekt, men Roos péapekar att jimforelse gors med smahusképen ocksa, utan att
egentligen anvinda dem som ortsprismaterial. Detta for att jimféra med nivaldggningen pa
smahusen, da det ibland ér problematiskt att virdera helheten av lantbruken, som innehaller
manga olika delvirden, se avsnitt 2.2.3. Hir liggs ofta ett 6vervirde pa tomtmarken och
bostadshuset, som istillet borde ligga exempelvis pa akermarken eller histstallet.
Lantmaiteriet har studerat smahusmarknadens nivaliggning fér att jimféra den med
lantbruksenheterna och dr medvetna om att det trots allt finns vissa skillnader pa sméhus-
och lantbruksmarknaden, frimst vid virderingsmodellen och normaltomtens storlek.

Jungland berittar att smahus pa lantbruk oftast dr de smahusen som byggdes forst, innan
annan bebyggelse tillkom runt om. De ligger ofta pa valdigt bra ligen uppe pa en hojd med
bra utsikt éver markerna. Aven Larsson bekriftar att liget for lantbrukens smahus kan skilja
sig fran andra smahus. Manga lantbruk ligger mer 4n 150 meter fran vattnet men de kan ligga
péa en h6jd med sjoutsikt som Skatteverket inte tar hdansyn till i taxeringsvirdet men som dnda
ar en virdefaktor som virderas hogt pa marknaden. For att kdnna till dessa virdefaktorer
krivs det lokalkinnedom. Jungland anser att virderarnas brist pa detaljerad lokalkinnedom
kan vara ett problem. Att en virderare har lokalkinnedom kan ge en mer korrekt bedémning
pa marknadsvirdet. I Vistra Gotaland med 49 kommuner finns det inte en tillricklig
kinnedom i hela linet. Det hade varit bra enligt Jungland om det fanns en virderingstekniker
1 varje kommun, men det skulle tyvirr vara ohallbart att det arbetade 49 personer med
virdering 1 bara Vistra Goétaland. Idag 2021 arbetar tre virderingstekniker som férdelar
Viistra Gotaland sinsemellan. Dessa personer har pa nagot sitt anknytning till de delar som
de virderar, men sa fungerar det inte Gverallt 1 Sverige. Jungland tycker att det skulle
underlitta om det fanns en topografisk modell som kunde hjilpa till att se fastigheternas lige
bittre.

Stockholms- och Géteborgs skirgird samt hela kustremsan har 1 princip ett begrinsat virde
tor jordbruksindamal, forklarar Jungland, men att det Anda finns ett stort marknadsintresse
pé den typen av objekt. Attraktiviteten pa smahusmarknaden anser Jungland ér virdefaktorn
som har storst paverkan pa tomtmarken. Skirgiardar och sjonidra ligen ar vildigt
virdeh6jande f6r smahus medan det for lantbruk inte alls har samma betydelse da det
primara dr att bruka jorden eller skogen. Smahusmarknaden paverkar dock attraktiviteten
iven for lantbruk, vilket syns tydligt pa skog som ér strandnira och har ett hogre
marknadsvirde. Jungland pastar att betalningsviljan for trid som star vid vattnet dr hogre
an for trid som inte star vid vattnet”. Anledningen dr spekulation och foérvintningar om
indrad markanvindning for exempelvis exploatering, men det gir inte pa grund av
strandskyddet. Normalt finns det biotopskydd som reglerar att fastighetsidgaren inte kan
avverka triden vid vattnet.

Det finns fastigheter som ir taxerade som lantbruk men som bestar av olika verksamheter.
Jungland poingterar att det finns en vildig spridning pa innehallet och anvindningsomradet
pé olika lantbruk. Det kan vara stora produktionsgardar, slott, herrgardar, histgardar och
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skogsfastigheter, och beroende pa var fastigheten ligger, kan det vara en vildigt stor spridning
1 virdet for dessa olika typer av lantbruksfastigheter. En skogsfastighet kan vem som helst
kopa som investering dven om det inte finns anknytning till orten, medan ett produktivt
lantbruk maste ha bostad, ekonomibyggnader och brukningscentrum pa eller i anslutning till
fastigheten. Nar det giller hastgardar betalar koparen f6r boendet med vissa kompletterande
funktioner, medan slott/herrgird innebir att det 6nskas en stindsmissig byggnad att bo i
med jaktmojligheter eller liknande. Det blir en vildigt stor spridning pa de representativa
koparna.

Jungland framhaller att grinsen mellan smahusenhet och lantbruksenhet ibland 4r en grazon.
Det kan vara svirt att avgora vad som idr vad. Vid kép av till exempel en histgard forvarvar
koparen en bostadsfastighet pa landsbygden som skulle kunna vara en smahusenhet, fast nir
6nskan om stall, bete till hdstar och kanske lite skog f6r vedinnehav uppfylls och overstiger
tva hektar blir det trots allt en lantbruksenhet. Vid ett sadant kép dr bostadsdelen det primira.
Bostadsdelen pa fastigheten ir jimférbar med en smahusfastighet pa landsbygden men de
kompletterande delarna i form av aker, skog och ekonomibyggnader ska in i samma modell
som grannfastigheten som bestar av 200 hektar och har spannmalsproduktion. Akerpriset
for vad spannmalsbonden kan betala baseras pa avkastningen pa bondens jord medan
koparen som forvirvar en histgird inte behoéver avkastningsvirdet. Detta innebir att
koparen av histgarden kan betala vildigt mycket mer f6r sin hobby da det inte finns krav pa
ckonomisk hallbarhet. Vid en mindre histgard papekar Jungland att det 1 normalfallet betalas
ett hogre pris for de fa hektaren i jimforelse med ett stort lantbruk. Nar lantbruk virderas sa
virderas skog, dker, bete och ekonomibyggnader pa samma sitt for alla lantbruk oavsett
storlek. Detta innebir att en stor del av virdet pa en histgard hamnar pa tomtmarken och
bostadsbyggnaden, eftersom marknaden dr beredd att betala mer f6r dessa. Skalskillnaderna
mellan en mindre histgard och ett stort produktionsjordbruk gor virderingen olikvirdig, for
histgirdens aker och skog taxeras 1 princip som storproduktionsjordbruk.

4.2.6 Fastighetstaxering

Forr fick alla fastighetsigare en fastighetsdeklaration hem i brevlidan som skulle fyllas i av
fastighetsigaren for att visa de olika forandringarna fastigheten har genomgatt sedan forra
taxeringen. Idag (2021) far fastighetsdgaren hem ett forslag och Jungland upplever att detta
forslag, eller tyst accept som han kallar det, har inneburit en férsimring av taxeringsregistret.
Framfor allt pa smahusfastigheter da det under de senaste tio aren skett vildigt mycket
renoveringar vilket 6kat standarden pa smahusen som inte syns pa fastighetstaxeringen.
Diremot vid fastighetsbildning eller ndgon bygglovspliktig atgird skickar Lantmateriet eller
bygglovsnimnden en avisering till Skatteverket som i sin tur skickar en fastighetsdeklaration
till fastighetsdgaren som ska fyllas i. Det blir pa sa sitt en skevhet mellan bestand och taxerat
bestand. Taxeringsregistret dr idag simre dn for 20 dr sedan anser Jungland. Roos forklarar
att det finns fastighetsigare som inte forstar att de kan eller ska dndra uppgifterna utan
forutsitter att Skatteverket har koll pa att uppgifterna dr korrekta. Han forklarar vidare att
Skatteverket dr beroende av att fastighetsdgarna limnar ritt uppgifter for att virderingen ska
kunna bli rittvis, annars blir taxeringsvirdena inte bra 1 slutindan.
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4.3 Kartlaggning av vardeskillnader over tid

Tidigt i studien erholls ett material av Roos som i en Excelfil visade riktvirden f6r tomtmark
pé lantbruksenheter fran taxeringen 2017 och riktvirden pa tomtmark fér smahusenheter
fran taxeringen 2018, samt skillnader mellan dessa riktvirden i1 procent. Den prisuppgang
som skett mellan de taxeringsir som jimférts, har inte riknats upp med
prisutvecklingsfaktorer. Detta innebir, att inom de omraden i Sverige dir fastighetspriserna
6kat inom denna period, skulle skillnaderna kunna vara dnnu storre, dn vad materialet visar.
Detta eftersom lantbruksenheterna, som var hogre virderade, taxerades ett ar tidigare dn
smahusenheterna, som fick ett ligre virde. Hela Sverige hade 9339 stycken virdeomraden
2018. Materialet inneh6ll 489 virdeomraden inriknat alla Sveriges lin. Lantmiteriet har
uppmirksammat en skillnad, dar riktvirdet f6r tomtmark pa lantbruksenheter var hégre dn
riktvirdet pa tomtmark pa smahusenheter pa landsbygd. Materialet visade de virdeomraden
ddr skillnaderna var mellan 10 och 97 %. Skillnader under 10 % anses inte noterbart i detta
sammanhang enligt Lantmiteriet.

Till en borjan granskades de virdeomraden dir skillnaden var minst 20 % hégre i hela landet.
Forfattaren ville fa en uppfattning om vilka lin som hade flest virdeomraden med skillnader,
och dessa fanns i Stockholms-, Vistra Gotalands-, och Skines lin.

Under studiens gang erholls ytterligare material av Roos som visade motsvarande uppgifter
som tidigare studerats, men for taxeringsaren 2020 och 2021. Detta material, till skillnad fran
det forsta materialet som erhdlls, visar alla skillnader. Det visade alltsa bdde nir riktvirdet
for tomtmark pa lantbruksenhet dr hégre dn riktvirdet for tomtmark pa smahusenhet, och
nir skillnaderna dr det motsatta, det vill siga da tomtmarken pa smahusenheter har fatt ett
hégre riktvirde dn pa lantbruksenheter.

Nedanstaende Figur 1 visar med hjilp av tre kartor, de virdeomraden med minst 20 % i
riktvardeskillnad 20172018, de virdeomtriden som hade minst 20 % i riktvirdeskillnad bade
2017-2018 och 2020-2021, och de virdeomriden som hade minst 20 % i riktvirdeskillnad
2020-2021 men som 2017-2018 inte hade en skillnad pa minst 20 %. Forfattaren har valt att
avgransa studien till Stockholms lin, och ska underséka hur skillnaderna ser ut éver tid, om
skillnaderna ir konstanta eller om det varierar mellan olika taxeringsar. 2018 fanns det totalt
2113 stycken virdeomréaden 1 Stockholms lin. 64 stycken av dem visade skillnader som var
minst 20 % mellan 2017 och 2018. Endast de fall dir lantbruksenheterna var hogre varderade
fanns med (Kartan med gront i Figur 1). Till denna studie fattas material som visar eventuella
virdeomrdaden som har ett hogre riktvirde pa tomtmarken pa smahusenheterna for
taxeringsaren 2017-2018.

2021 fanns det 2084 virdeomraden i Stockholms lin. 28 av dem visade minst 20 % hogre
riktvirde pa tomtmarken for lantbruk, varav 13 av dem finns bland de tidigare 64
virdeomraden, som visade samma skillnad 2017-2018 (Kartan med r6tt 1 Figur 1).

2020-2021 fanns det 16 virdeomraden dir tomtmarkens riktvirde var minst 20 % hégre for
lantbruksenhet, men som inte visade en skillnad 6ver 20 % 2017-2018. 6 av dessa 16
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virdeomraden visade skillnader 2017-2018, men togs inte med, eftersom skillnaden lag
under 20 % (Kartan med lila i Figur 1).
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Materialet visade dessutom att sju av de 64 virdeomriaden som 2017-2018 visade att
riktvirdet for tomtmark var hogre for lantbruksenheter, visade 2020-2021 istillet att
riktvirdet f6r tomtmark var hogre for smahusenheter. Endast ett av dem hade minst 20 %
skillnad i riktvirdet 2020-2021.

Nio av de 64 virdeomraden som visade en skillnad 2017-2018, visade vid taxeringen 2020—
2021 en skillnad pa 0 %. Alltsa var riktvirdet for tomtmark di samma fér bade
smahusenheter och lantbruksenheter inom de virdeomridena.

Det erholls dven material frin Roos, i form av en Excelfil, som visade antal
bostadsdominerade kop av lantbruksenheter f6r varje virdeomrade som lag till grund for
fastighetstaxeringen 2017 respektive 2020. Detta material studerades for att eventuellt fd en
storre forstaelse for hur mycket ortsprismaterial som anvints for respektive virdeomrade vid
tillfillet ndr skillnader uppticktes. Da ortsprismaterial 1 forsta hand ska anvindas till grund
for riktvirdet i varje virdeomrade, anses det vara viktigt att ta reda pa hur manga forséljningar
som anviants, i de virdeomraden dar skillnaderna varit stora.
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Nedanstaende Tabell 2 visar antal och andel bostadsdominerade kép som lag till grund f6r
de 64 virdeomriden som 2017 och 2020 hade en skillnad pa minst 20 % mellan
lantbruksenheter jamfért med smahusenheter avseende riktvirdet pa tomtmarken. Infér
lantbrukstaxeringen 2017 hade 42 stycken av dessa 64 virdeomriden noll
bostadsdominerade kép som lig till grund fOr ortsprismaterialet, 13 stycken av
virdeomradena hade ett kop, ett virdeomrade hade fyra kép, tva videromraden hade fem
kop, ett virdeomrade hade sex kop och ett virdeomrade hade sju kép. Motsvarande inf6r
lantbrukstaxeringen 2020, for samma 64 virdeomraden som ovan, var det 44 stycken
virdeomraden som hade noll kép som lag till grund f6r ortsprismaterialet, 14 virdeomraden
dir ett kép hade anvints, tva virdeomriaden som hade tva kop, ett virdeomriade som hade
tre kop, ett virdeomrade som hade 4 kop, ett virdeomrdade som hade sex kép och ett
virdeomrade som hade 11 kop. Infor lantbrukstaxeringen f6r bade 2017 och 2020 hade dirav
en stor andel av virdeomradena inga kop alls, som lag till grund f6r ortsprismaterialet. 2017
hade alltsd endast 22/64 virdeomraden bostadsdominerade kép och 2020 hade endast 20/64
bostadsdominerade kop.

Tabell 2 Antal och andel bostadsdominerade kip av lantbruksenbeter som lag till grund for ortsprismaterialet 2017
respektive 2020

ANTALKOP ANTAL VO ANTAL VO ANDEL VO ANDEL VO

AV MED KOP MED KOP MED KOP MED KOP

LANTBRUK 2017 2020 2017 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 %

1 0 1 0 % 1,6 %
(64) (64)

Av de sju virdeomraden dir riktvirdet istillet blev hogre fér smahusenheterna vid
jamforelsen mellan 2020 och 2021 var det 0, 1 eller 2 kép som har anvints som
ortsprismaterial. I de nio virdeomraden dar det 1 jimférelsen mellan 2020 och 2021 var 0 %
skillnad, dir det vid jamf6relsen mellan 2017 och 2018 var en skillnad pa minst 20 %, var det
0, 1 eller 2 kop som anvints som ortsprismaterial for varje virdeomrade.

28



Riktvardet pa tomtmark — En jamforelse mellan lantbruk och smahus som visar vérdeskillnader Gver tid

5 Analys och diskussion

I detta kapitel analyseras och diskuteras resultatet som framkommit fran intervjuerna, som
frimst fokuserat pa hur férberedelsearbetet infor taxeringen gar till, och kartliggningen som
gjorts av de virdeomraden som haft stora riktvirdeskillnader pa tomtmark i Stockholms lin
mellan taxeringsaren 2017 och 2018 respektive 2020 och 2021. Kartliggningen syftade till att
underséka om, och i s fall hur, férindringarna ser ut 6ver tid. Aven en diskussion kring

metoden och hallbarhetsaspekter redovisas 1 slutet.

5.1 Forberedelsearbetet infor fastighetstaxering

Virderingen infor fastighetstaxeringen upphandlas vart fjirde ar av Skatteverket och det
finns tre stycken upphandlingsomraden i Sverige: norr, mitt och syd. Att detta upphandlas
innebdr, att det ar mojligt att det blir olika foretag som gor virderingen inom de tre
upphandlingsomraden som finns. Det kan skilja pa vilket féretag som genomfor virderingen
olika ar. Detta kan gora, att virderingen inte far den kontinuitet som Onskas for att
virderingen ska kunna anses vara likvirdig. I wvissa fall skulle det kunna gora att
jaimforbarheten mellan olika taxeringsar blir lidande. Det finns en mojlighet att ett foretag
upphandlas och genomfér virderingen infér taxeringen en period, och vid nistkommande
period upphandlas ett annat féretag som genomfér virderingen. Da finns risken att de
personer som virderat de olika dren haft olika tillvigagangssitt, vilket jag tror skulle kunna
resultera i en skev bild i de taxeringsvirden som faststills. Jungland pa Svefa beskriver att det
var svart att ta Over virderingen ndr det varit ett annat foretag som gjort foregiaende
provvirdering. De saknande da 6verblick och behévde sitta sig in i hur det andra foretaget
arbetade. De fick borja om fran borjan for att kunna ta vid och utféra den aktuella

provvirderingen.

Jag kan tinka mig, att det blir svart att ta Over ett arbete dér virderingsteknikerna inte har
varit insatta. Det fattas troligtvis resurser och tid. Aven da virderingen infér taxeringen gjorts
av ett och samma foretag flera perioder efter varandra, kan det dnda innebdra att virderingen
inte far den kontinuitet som efterstrivas. Personerna som arbetar med virdering infér
taxering kan ha olika kunskap och utbildning. Det kan vara vildigt bra, sa att varje virderare
sa langt det dr mojligt far virdera inom det omriadet som denne har kunskap inom.
Marknads- och lokalkinnedomen variera mellan de som arbetar med virderingen och dessa
personer har sillan bra kinnedom pa precis alla stillen inom det lin de virderar i.

Jag anser att det skulle beh6évas beskrivningar som mer eller mindre exakt visar hur arbetet
ska genomforas. Da spelar det ingen roll vilket féretag som har utfort virderingen. Diremot
tror jag, att sa linge arbetet kriver att de som genomfoér arbetet behéver ga in med sin egen
bedémning, kommer det alltid finnas utrymme f6r stora skillnader beroende pa vem som
utfor uppgiften. Jag tror dirfor att utrymmet behover minskas for egen bedémning for att
kunna fa ett mer kontinuerligt resultat. Dock varierar det hur manga inom varje lin som
arbetar med virderingen infOr taxeringen och da finns det en risk, att i de linen dir det
arbetar vildigt fa virderare behover dessa kanske i storre utstrickning virdera fastighetstyper
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som denne inte har lika mycket kunskap om. I de fall blir de fastighetstyper som varderaren
inte har lika mycket kunskap om, mer lidande och virdena kanske inte lika palitliga.

En stor nackdel ir att det inte finns nagon utbildning inom fastighetstaxering. Att det dd inte
finns nagon utbildning inom dmnet tror jag kan bidra mer till att olika personer och olika
foretag har vissa skillnader i tillvigagangssittet for att komma fram till ett taxeringsvirde pa
en fastighet. Som nidmnts tidigare tror jag att det leder till problem, nir olika féretag
upphandlas f6r att fa utféra virderingen inf6r taxeringen. Det finns utbildning inom
fastighetsvirdering, men det dr stora skillnader mellan den och den sorts virdering som gors
vid fastighetstaxering. Vid vanlig fastighetsvardering gors en grundlig virdering av en specifik
fastighet, inraknat allt som ror just denna fastighet, dess unika lige, detaljer pa byggnader,
tridgardens utformning, utsmyckningar och sa vidare, medan det vid virdering infor taxering
inte tas hansyn till sadana detaljer pa varje enskild fastighet.

Virdering inf6r taxering dr annorlunda pa det sitt att det ska ske en generell virdering f6r
ett stort antal fastigheter som ska virderas med samma modell inom ett bestimt virdeomrade
péa en och samma gang. Virdeomrades storlek kan variera vildigt mycket beroende pa var i
landet det ligger. Om ett virdeomrade ir stort, kan prisvariationerna vara stora, beroende pa
var i virdeomradet fastigheten ligger. I stora virdeomraden tror jag, att riktvirdena ofta kan
stimma daligt 1 det enskilda fallet. Daremot forstar jag att virdeomradena behéver vara sd
stora som de dr. Annars skulle det inte finnas tillrickligt med ortsprismaterial i varje
virdeomrade. Det skulle antagligen ta for ling tid att utfora taxeringen om alla virdeomraden
var sa sma, som det skulle krivas, f6r att virdena inom varje virdeomrade skulle passa alla
fastigheter som 4r belidgna inom det.

Riktvirdet ska i1 f6rsta hand grundas pa ortprismaterial, dir fastigheter som salts fran nivaaret
och tva ar bakat i tiden, inom det aktuella virdeomradet ska ligga till grund. Detta
ortsprismaterial och dess kopeskillingar dr resultatet av en vanlig virdering (styckevirdering)
av fastigheter och det pris som koparen av den specifika fastigheten var beredd att betala.
Det ér svart att fa fram vad en kopare betalat for respektive del av fastigheten. Troligtvis
skulle inte ens koparen sjilv kunna redogtra for detta da kopeskillingen av fastigheten
antagligen dr ett resultat av en helhet som denne upplevt av fastigheten. Varje képare av en
fastighet har sina egna personliga preferenser som spelar in f6r vad denne ér beredd att betala.
Skulle fragan stillas till kopare, om vad de betalt for varje del av fastigheten, tror jag att det
hade gett vildigt skilda svar, eftersom varje person har sin egen individuella upplevelse. Det
kan alltsa inte anses att priset som betalats for en fastighet kan ses som objektivt, eftersom
det alltid grundas i en personlig bedomning,.

Den data som tagits fram genom en vanlig virdering ska sedan anvindas i en slags
massvirdering. Detta ska kunna appliceras generellt for att fa fram riktvirden och
riktvirdeangivelser for ett stérre omrade. Det dr hir som jag tror att det kan bli problem, nir
de olika sitten att virdera fastigheter blandas ihop. Riktvirdena och riktvirdeangivelserna
kommer grundas pa de eventuella kép som gjorts i virdeomradet. Det resulterar i att
fastigheterna i samma virdeomrade som dessa, riskerar att fa ett ligre virde, om de
fastigheterna som legat till grund f6r ortsprismaterialet varit 1 daligt skick. Det galler dven det
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motsatta, att riktvirdena blir hégre i hela virdeomradet, om ortsprismaterialet grundas pa
vildigt exklusiva och pakostade fastigheter. Detta tror jag gor det hela vildigt svart att kunna
ge varje fastighet ett totalt taxeringsvirde som blir rittvist 1 slutindan. Da ett virdeomrade
kan vara stort, kan vissa delar av det vara mer eller mindre eftertraktade. Om exempelvis fler
fastigheter salts inom de mer eftertraktade omradena som det betalas ett hégre pris for borde
det gora att hela virdeomradet far hogre virdenivder som da inte stimmer bra f6r de stéllen
inom viardeomradet som édr mindre eftertraktade.

Trots att virderingen inf6r taxeringen ger ett generellt virde pa en fastighet, ska enligt FTL
det totala taxeringsvirdet for en fastighet motsvara 75 % av marknadsvirdet. Da ett
virdeomrade kan vara stort, och alla fastigheter inom virdeomradet har stora variationer vad
giller lige, utseende, stil pa byggnader tror jag, att det dr oerhért svart att fa taxeringsvirdet
att hamna pa just 75 % av marknadsvirdet 1 varje enskilt fall pa varje fastighet. Ett
marknadsvirde dr dessutom svart att forutspa. Ett marknadsvirde bedéms ofta med en viss
osikerhet. Jag tror det forsvarar dnnu mer, for att fa taxeringsvardet att motsvara 75 % av
marknadsvirdet. Jag anser att det hade varit mer rimligt att taxeringsvirdet pa en fastighet
skulle motsvara ungefir 75 % av marknadsvirdet, istillet for exakt 75 %, eller att alla
fastigheter av samma fastighetstyp inom ett och samma virdeomrade, tillsammans skulle ge
ett medelvirde pa 75 % av marknadsvirdet.

Skatteverket kriver i de flesta fall inte, att fastighetsdgaren infér varje fastighetstaxering ska
fylla i sin fastighetsdeklaration fran grunden. Istillet skickar de ut ett forlag till
fastighetsigarna, vad de anser om den aktuella fastigheten. Detta utifran de uppgifter de har.
Agaren har moijlighet att indra om nigot inte stimmer. Detta kan resultera i att
taxeringsvirdena inte visar en rittvis bild av verkligheten av olika anledningar, och att det
skiljer sig mycket, da vissa fastighetsigare uppdaterar fastighetsdeklarationen, medan andra
inte gor det. Det skulle kunna vara sa, att fastighetsigaren ar kvar 1 det gamla tankesittet att
forsoka fa ett sa lagt taxeringsvirde som moijligt f6r att slippa betala hog skatt. De har kanske
missat att denna skatt dr utbytt mot en fastighetsavgift, som de flesta dnda lyckas komma
upp 1 maxtaket for. Det kan dven vara sa, att fastighetsdgaren litar pa Skatteverkets
bedémning och tror att de har mer korrekta uppgifter pa varje fastighet, dn vad de faktiskt
har, och dirfér inte bryr sig om, att kontrollera att uppgifterna stimmer. Ett resultat av detta
blir att taxeringsvirdet fOr dessa fastigheter blir helt missvisande. Pa manga fastigheter
renoveras bostadsbyggnaden och far da en hogre standard. Uppdateras da inte uppgifterna
om fastigheten, kommer det i taxeringen se ut som om fastigheten har den standard den hade
vid senaste uppdateringen. Detta stimmer inte alls med vare sig verkligheten eller
bestimmelsen om att taxeringsvardet ska motsvara 75 % av marknadsvirdet. Om en sidan
fastighet med en bristfillig fastighetsdeklaration skulle siljas, och i sin tur anviandas i ett
framtida ortsprismaterial infér en kommande fastighetstaxering, skulle det se ut som om
fastigheten salts for mycket mer dn vad marknadsvirdet “borde” varit enligt taxeringen.
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5.2 Forandring av riktvarden over tid

Det material som forst fick tas del av visade endast de virdeomraden i Sverige, dir vardet
for tomtmarken pa lantbruksenheterna hade fatt minst 10 % hégre riktvirde 4n tomtmarken
pa smahusenheterna inom samma viardeomrade, for aren 2017 och 2018. I det material som
visade riktvardeskillnaderna mellan taxeringsaren 2020 och 2021, fanns istillet alla
virdeomraden, bade de dir lantbruksenheterna och de dir smahusenheterna fatt ett hogre
riktvirde. Jag undrar om det vid jimf6relsen mellan taxeringarna 2017 och 2018 dven da
fanns virdeomraden dir sméahusenheterna fatt ett hogre riktvirde pa tomtmarken dn pa
lantbruksenheterna. Om detta 4r fallet, hade det wvarit intressant att undersdka dessa
virdeomraden. Da fis en helhetsbild av alla méjliga skillnader, inte bara de fall dar lantbruken
fatt ett hogre riktvirde pa tomtmarken, for alla de fyra taxeringsar som undersokts i detta
arbete.

Av de 64 virdeomraden som vid jimforelsen mellan 2017 och 2018 visat att tomtmarken pa
lantbruksenheterna fatt minst 20 % hogre riktvirde dn smahusenheterna, var det sju stycken
som vid jamforelsen mellan 2020 och 2021 istillet visat ett hogre riktvirde f6r tomtmarken
pa smédhusenheterna. Dessa sju virdeomraden har alltsa fran ett taxeringsar till nista, for de
olika fastighetstyperna, gatt fran att tomtmarken pa lantbruksenheterna ar hogre virderade
till att tomtmarken pa smahusenheterna istillet blivit hégre virderade. Till grund for
ortsprismaterialet har det anvints 0, 1 eller 2 bostadsdominerade kop av lantbruk for att
faststilla ett riktvirde pa tomtmarken i1 dessa sju virdeomriden vid taxeringen 2017 och
2020.

Av de 64 virdeomraden som 2017-2018 visade att tomtmarken pa lantbruksenheter hade
fatt ett hogre riktvirde dn pa smahusenheter var det endast 13 som fortfarande visade, att
lantbruksenheterna var hogre virderade vid jaimforelsen 2020-2021. Dessa virdeomraden
har haft fler bostadsdominerade kép av lantbruk till grund for ortsprismaterialet for att
faststilla ett riktvirde pa tomtmarken. De virdeomraden som haft mindre variationer vid
jaimforelsen mellan taxeringarna 2017-2018 och 2020-2021 har alltsi haft fler
bostadsdominerade kép av lantbruk till grund f6r ortsprismaterialet, dn de dar riktvirdena
inte visar ett lika konstant resultat. Detta tycker jag upplevs motsigelsefullt eftersom det
pendlar mycket mer i jimforelserna i de virdeomraden som haft fa eller inga kop. Da undrar
jag vad som kan ha bidragit till de tvira vindningarna nir det knappt funnits nagot att grunda
dem pa.

Vid jimférelsen mellan taxeringarna 2020 och 2021, hade helt andra virdeomraden, som inte
hade noterats, en skillnad pa minst 20 % vid taxeringarna 2017-2018. Diremot hade flera
virdeomraden gatt fran ett hogre riktvirde for tomtmarken pa lantbruksenheter 2017-2018
till att 20202021 ha en skillnad pa 0 %. Det ir alltsa inte konsekvent vilka virdeomraden
som har ett hogre riktvirde pa tomtmarken pa lantbruksenheter. Det gor det svart att hinfora
problemet till specifika virdeomriden. Jag tror darfor inte, att skillnaderna har att géra med
egenskaper i virdeomradet. Hade det varit fallet, tror jag, att skillnaderna hade bestitt mellan

de olika taxeringsiren och gillt samma vardeomriden hela tiden.
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Med detta resultat av de olika taxeringsaren, upplevs inte skillnaderna vara konstanta i en
bestamd riktning. Variationerna ar stora och det dr svart, att se ett tydligt monster, och det
giller virdeomraden som skiljer sig at. Det skulle ocksa kunna vara att lantbruk inte alltid blir
hégre virderade dn smahus. Eftersom Lantmiteriet uppmirksammade och patalade
skillnader 1 tomtmarksvarden efter taxeringarna 2017-2018, kan méjligen de nastkommande
taxeringarna som gjordes 2020 och 2021, blivit paverkade av detta, medvetet eller omedvetet.
Det skulle kunna vara anledningen till, att resultatet av senaste taxeringen inte visade ett hogre
riktvirde for tomtmarken pa lantbruksenheter som pa smahusenheter 1 lika manga fall som
tidigare. Det finns en méjlighet att harmonisering av riktvirdena har skett vid jamforelsen
2020-2021 for de virdeomriaden som hade 0 % skillnad, men som hade stora skillnader i
riktvirdena vid jaimférelsen 2017-2018.

De ar som Lantmiteriet jamfort riktvirdena mellan dr 2017, som var en lantbrukstaxering,
och 2018, som var en smahustaxering. Virdeomradesindelningen brukar dndras nar det ar
smahustaxering. De kan idndras en hel del. Lantbrukstaxeringen féljer di med den
indelningen till ndstkommande lantbrukstaxering. Eftersom lantbrukstaxeringen sker ett ar
fére smahustaxeringen, kan det resultera i, att de ar som jimfors, eftersom de ar ndrmast
varandra i tiden, kan ha olika virdeomradesindelning. Vid smahustaxeringen kan det ha gjorts
en ny virdeomradesindelning. Om ett virdeomrade har blivit storre eller mindre pa grund
av exempelvis en ny detaljplaneliggning eller en vigbyggnation, kan detta paverka
riktvirdena, antingen positivt eller negativt. Nir virdeomradesindelningen dndrats, styr dven
det vilka kép som kommer att ligea till grund f6r respektive ortsprismaterial. Eftersom de
vid lantbrukstaxeringen dven har smahusen i atanke nir riktvirdeangivelserna sitts, dr det av
betydelse vilka kép som anvinds for att sitta riktvirdena. Detta paverkar vilken niva som
riktvirdena hamnar pa. Detta kan vara en anledning till, att riktvirdena inte blir eller borde
vara samma. De olika taxeringsaren har olika faktorer som paverkar riktvirdena, och det blir
svart att kunna jimféra dem sinsemellan. Detta tror jag kan gora, att det blir sviért, att jaimfora
dven med senare taxeringsar. Virdeomradesindelningen kan ha dndrats ytterligare en gang.
Om de virdeomraden som omfattas av denna studie, har dndrat indelning mellan de ar som
jamforts, dr svart att ta reda p4, vilket kan vara en nackdel for resultatet. Jag tror att det hade
blivit mer jimforbart om den lantbrukstaxering och den smahustaxering som ligger narmast
varandra i tiden, alltid hade samma virdeomradesindelning.

Lantbrukstaxeringen ska i forsta hand grundas pa kop av andra lantbruk som gjorts inom
den trearsperiod som ligger fran nivaaret och tva ar bakat i tiden, inom samma virdeomrade.
Ett problem vad giller just lantbruk ér, att det sillan ér sirskilt manga sadana som siljs, inte
alls 1 samma utstrickning som smadhusenheter. Dirfor kan det ofta bli en situation dir
riktvirdena for lantbruksenheterna ska grundas pa noll kop eller méjligen ett enda kép under
en tredrsperiod. Finns det inte tillrickligt ortsprismaterial 1 ett virdeomrade, kan det krivas
att de utgar fran nirliggande eller liknande virdeomraden, och anvinda ortsprismaterial frin
fastigheter som blivit salda dr. Sjilvklart dr det viktigt att kunna ha ett ortsprismaterial med
ett visst antal fastigheter for att kunna dra slutsatser fran dem. Om ortsprismaterial tas fran
andra virdeomraden, tror jag att det finns en risk att det kan bli skevt i slutindan, eftersom
varje virdeomrade dr unikt pa sitt sitt. Det kan till och med skilja vildigt mycket inom ett
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och samma virdeomrade. Om det inom samma virdeomrade ska sittas ett riktvirde pa
smahus och lantbruk, dir smahus virderas utifran salda fastigheter inom virdeomradet, men
att lantbruken virderas utifran nirliggande eller liknande virdeomraden, tror jag, att det kan
paverka jaimférbarheten mellan smahusen och lantbruken. Skulle lantbruken exempelvis vid
jamforelsen 2017-2018 grundats pa ortsprismaterial fran det aktuella virdeomradet, men vid
jamforelsen 2020-2021 grundats pa ortsprismaterial fran nirliggande eller liknande
virdeomraden, skulle det kunna gbra att skillnaderna varierar mer mellan de olika
jamforelsearen.

Aven om det skulle ha blivit silt nagot enstaka lantbruk inom ett virdeomrade ir lantbruken
vildigt varierade och kan se vildigt olika ut. Om endast en histgard har blivit sald och ska
anvindas som ortsprismaterial fOr att sitta taxeringsvirden pa 6vriga lantbruk inom
virdeomradet kan det bli vildigt svart att fa till rittvisa virden, da histgardar skiljer sig
mycket fran exempelvis ett produktionsjordbruk. Ett produktionsjordbruk drivs ofta som ett
foretag, vilket maste ga med vinst for att kunna fortsitta producera. En hastgard képs sillan
1 syfte att anvindas som ett vinstdrivande foretag. Hastgardar har i princip samma sorts
kopare som smahusenheter, och blir ofta salda till h6ga priser. Detta relaterat till vad ett
produktionsjordbruk blir salt for, i férhallande till fastighetens storlek. Trots det taxeras
histgardar som lantbruk, och de olika markslagen virderas, som pa vilket lantbruk som helst.
Eftersom histgardar ofta siljs till hoga priser jamfort med andra lantbruk, hamnar héga
summor pa bostadshuset och tomtmarken i slutindan. Skulle da histgardar anvindas som
ortsprismaterial fOr att sitta riktvirden pa alla lantbruk inom virdeomradet, kan det resultera
1 héga riktvirden for tomtmarken pa lantbruksenheterna. Detta kan da leda till, att
tomtmarken har ett hogre riktvirde pa lantbruksenheterna dn pa smahusenheterna inom
samma virdeomrade. Av den anledningen tror jag, att det hade varit bittre, om just
histgardar inte anvindes som ortsprismaterial for lantbruksenheter.

Nir det giller smahustaxeringen ska dven dessa virderas med utgangspunkt fran andra
smihusenheter som blivit silda inom virdeomridet, frin nivaaret och tva ir bakat i tiden. 1
de flesta fall finns det mer ortsprismaterial att tillgd ndr det giller smahusenheter dn
lantbruksenheter. Aven smahusenheter kan ha stora variationer. Dessa variationer ir svéra
att urskilja i det som fastighetsidgaren kan redovisa i sin fastighetsdeklaration, som dessutom
1 manga fall har en del brister. Det ir det svart att veta, vad en kopare betalar f6r nir den
bestimmer sig for att kopa en fastighet. Det beror pa vilket intryck fastigheten ger. Det spelar
roll for, vad en kopare idr beredd att betala. De fastigheter som ligger till grund for
ortsprismaterialet for riktvirdena for smahusenheterna, kan antingen fa ner riktvirdena inom
hela virdeomradet eller h6ja virdet. Om det finns ett stort antal kép 1 ortsprismaterialet, kan
dessa skillnader antagligen jamna ut sig. I de fall nir det ar firre antal kép 1 ortsprismaterialet,
och dessa dr extrema at ena eller andra hallet, paverkar det riktvirdena for hela virdeomradet.
Eftersom det varken finns tid eller resurser hos de som arbetar med fastighetstaxeringen, att
ta reda pa allt om alla fastigheter pa detaljniva, kan det da ge riktvirden som blir f6r héga
eller for laga. Eftersom det varierar vilka fastigheter som blivit salda, och att egenskaperna
hos dessa fastigheter dr wvildigt olika, borde detta paverka hur nivaerna for
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riktvirdeangivelserna blir. Det tror jag kan gora det svart att jamfora olika taxeringsar med

varandra.

5.3 Hallbarhetsaspekter

Den sociala hillbarheten handlar om individens behov och det som har med rittvisa,
rittigheter, makt och vilbefinnande att gora.”” I samhillsbyggnaden ir det viktigt att
tillgodose alla individers behov exempelvis genom att tillganglighetsanpassa byggnader for
personer med nedsatt rérelse- och orienteringsférmaga eller att motverka att minniskor ska

behéva utsittas for hoga ljudnivier och skadliga luftféroreningar.™

Beroende pa vilken héllbarhetsmodell som utgas fran har den ekonomiska hallbarheten olika
definitioner. Den ena definitionen handlar om ekonomisk utveckling dir den ekologiska och
sociala hallbarheten inte blir paverkade negativt. I den andra definitionen likstills ekonomisk
héllbarhet med ekonomisk tillvixt, vilket menas att ekonomisk hallbarhet uppnas sa linge
den totala mingden kapital Okar. Detta trots en bekostnad pa exempelvis vilfirden,
naturresurser och ekosystemtjinster.”” I samhillsbyggandet handlar den ekonomiska
héllbarheten om att skapa forutsittningar for att bostider ska kunna byggas till rimliga
kostnader men som samtidigt ska ta hinsyn till de resurser som finns vad giller mark, vatten,

- o 7
energi och rivaror.”

Antalet virderingstekniker som arbetar med virdering infér taxering varierar mellan de olika
linen 1 Sverige. I dagsldget arbetar det exempelvis tre stycken virderingstekniker i Vistra
Gotalands lidn och 1 andra ldn kan det vara firre dn sa. Det anses vara ett litet antal eftersom
ett lin kan vara vildigt stort. Som sagt tidigare dr det svart for virderingsteknikerna att ha
kunskap om alla omraden i linet. De har storre kunskap om vissa omraden, och mindre om
andra. Eftersom alla fastigheter inom samma fastighetstyp 1 hela Sverige ska virderas pa
samma gang, finns inte nagon méjlighet for virderingsteknikerna att granska varje fastighet
pé detaljniva for att jimfora de forsalda fastigheterna. De fastigheter som ska taxeras bor fa
en sa likvardig och rittvis vardering som méjligt. Det skulle dels ta f6r lang tid att géra det,

och dels skulle det krivas att fler arbetade med virderingen.

Om det hade arbetat en virderingstekniker i varje kommun, skulle det vara en férdel £f6r den
sociala hallbarheten. Detta skulle ge en mer rittvis och likvirdig virdering.
Lokalkinnedomen skulle bidra till att taxeringsvirdena hamnar pa en mer stabil niva. Da det
finns 290 kommuner i Sverige skulle det diremot inte vara ekonomiskt hallbart om det var
290 personer som arbetade med virderingen, vilket dr ett stort antal jimfért med de 20-30

personer som genomfor varderingen i dagsliget.

70 K'TH, Social hallbarbet.

" Boverket, Hallbart byggande och forvaltning.

72 KTH, Olika definitioner av ekonomisk hillbarbet.
73 Boverket, Hallbart byggande och forvaltning.
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5.4 Metoddiskussion

Undersékningen har bestatt av olika metoder for att samla in data, fOr att nd malet att finna
vad som hint 6ver tid mellan de olika taxeringsaren som jamférts. Undersokningen har gjorts
genom en arkivstudie och kartliggning med hjalp av GIS. Da det var svart, att genom internet
och litteratur hitta information gillande hur forberedelsearbetet infér taxeringen gar till,
krivdes det dven intervjuer for att kunna uppna den forstaelse for forberedelsearbetet som
krivs, for att 1 helhet férsta hur det 6vriga arbetet med taxeringen gar till. Reliabiliteten
(tillforlitligheten) mater hur trovirdiga dessa metoder dr, och om samma resultat skulle
uppnds om samma undersokning gjordes igen.” Lagtext, SOU, litteratur frin Lantmiteriet,
samt nagra examensarbeten har studerats for att till en borjan ldsa in sig pa dmnet sa mycket
det gar. Utifran de oklarheter eller funderingar som uppstod, kunde jag formulera fragor som
senare kunde anvindas 1 intervjuerna.

Intervjuerna hoélls med en person frin vardera myndighet/foretag som arbetar med
forberedelsearbetet infér taxeringen, alltsa fran  Skatteverket, Lantmiteriet och
virderingsforetaget Svefa. Trots det relativt lilla antalet personer som intervjuades upplevdes
inte antalet vara for litet da de personerna som intervjuades alla hade lang erfarenhet 1 amnet
(11-30 ar). De kunde svara utférligt pa alla fragor som stilldes och deras svar kompletterade
varandra bra, vilket gav en stark trovirdighet. Fragorna anpassades till de olika personerna
och deras yrke, men vissa fragor stalldes till alla tre personerna. Pa manga fragor som stilldes
till flera, gavs det samma svar av de olika respondenterna, vilket anses viga tungt, och gav
trovirdighet da de olika svaren bekriftade varandra. Uppfattningen efter de tre intervjuerna
ar att det inte hade blivit ett bittre resultat av att ha fler intervjuer med ytterligare personer.

Om en intervju inte hade anvints hade det varit mojligt, att anvinda sig av en
enkitundersokning for att hitta svar pa fragorna kring fastighetstaxeringen. Svaren skulle inte
kunna bli lika utférliga, som de blir, nir det genomférs en intervju. Det ér littare for en
person som blir intervjuad att ge utforligare svar. Det dr inte heller mojligt att stilla
foljdfragor som uppkommer under tiden vid en enkitundersékning. Skickas en enkit ut,
finns dessutom en risk, att svar fran vissa yrkeskategorier uteblir. Det blir da bristfillig
information, vilket inte skulle ge den helhetsforstaelse som var nédvindig, for att kunna ga
vidare i studien. I en intervju finns det storre mojlighet att paverka vilka personer som vill
medverka, och pa sa sitt ticker in fler kunskapsomraden.

Genom att uppdragsgivaren anvindes som respondent for att representera Lantmiteriet i
intervjuerna, hade resultatet kunnat bli riktat. Dock har personen inte i nagon del av studien
delat med sig av egna tankar kring riktvirdeskillnaderna, velat paverka forfattaren, eller leda
den i en speciell riktning. Detta i kombination med att respondenterna i ménga fall
kompletterade och bekriftade varandras svar, gor att forfattaren inte anser att det har varit
till nackdel for studien att anvinda uppdragsgivaren som en respondent.

Det material som omfattade data frin taxeringarna 2017 och 2018 som erhélls till studien
bérjade undersékas med hjalp av en karttjanst som Skatteverket hade pa sin hemsida. Dir

7 Hartman, VVetenskapligt tinkande: Frin vetenskapsteori till metodteors, s. 146.
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var det mojligt att s6ka pa virdeomraden 1 hela Sverige. Det gick att zooma in och ut i kartan,
vilket gjorde det litt att orientera sig var i landet det specifika virdeomradet var beldget.
Forfattaren kunde dven zooma in sa mycket, att det var mojligt, att se var det lig byggnader
med mera. De virdeomriden som hade en skillnad pa riktvirdet f6r tomtmark pa minst 20
%, dir lantbruksenheternas tomtmark var hégre virderade, valdes ut och soktes upp i
Skatteverkets karttjanst. Nér dessa virdeomraden var lokaliserade, markerades de pa en fysisk
sverigekarta som ett forsta steg i, att fa en 6verblick Gver hur, och var virdeomradena lag.

Nir senare material fOr taxeringarna 2020 och 2021 erhélls var tanken att aterigen anvinda
Skatteverkets karttjanst for att lokalisera dven dessa virdeomraden pa samma sitt. Da hade
tjansten tagits bort fran Skatteverkets hemsida, och blivit utbytt till en annan, inte lika flexibel
sadan. I denna nya karttjinst var det mojligt att soka pa virdeomraden, men det var inte
mojligt att varken zooma in eller ut. Detta innebar att det var mer eller mindre omdéjligt att
kunna lokalisera, var eller hur virdeomradena lag, och inte heller hur stora de var. Detta ledde
till att kartliggningen fick visualiseras genom kartor med hjalp av GIS istillet.

Tanken var att pa egen hand skapa kartor 1 GIS med material som anvints i tidigare kurser,
men allt detta material var borttaget fran hogskolans datorer. Utifrain hjilp av Jenny
Berntsson, som ir lirare pa Hogskolan Vist, var det mojligt att skapa kartor med ett annat
GIS-program och pa sa sitt visa virdeomradena. Kartliggningen som da gjordes med hjilp
av GIS var frimst till stor hjalp for att visuellt kunna se, hur férindringarna ser ut 6ver tid.
Det blir tydligare att kunna se skillnaderna i en eller flera kartor, dn att endast ha dem i ett
Exceldokument, da det direkt gar att se hur kartorna skiljer sig at. Det ar dock svart att pa
dessa kartor se om virdeomradesindelningen har dndrats, och da skiljer sig 4t mellan de olika
taxeringsaren, eftersom det dr en Gversiktlig karta, som visar ett relativt stort omrade. Antalet
virdeomraden i linet 4r olika mellan 2018 och 2021 men exakt vilka virdeomraden som har
andrats, eller dr berorda, saknas information om i studien. Det kan givetvis finnas fel pa
denna data, till exempel att ett virdeomrade som inte innehaller nagot lantbruk kan finnas
med i materialet. Sannolikheten fér detta upplevs dock liten, di uppdragsgivaren pa
Lantmaiteriet upplevdes sidker pa materialets tillforlitlighet.

Overlag anses metoden som valts fungera bra fér att fa fram resultat som efterséktes i
studien. Om det funnits mer tid att utféra studien, och om fler taxeringsar tagits med i
jamforelsen, hade resultatet blivit mer intressant. Jag hade girna velat ha fakta fran de
taxeringsiren innan Lantmiteriet uppmarksammade skillnaderna, for att se ett samband Gver
en lingre tid.

37



Riktvardet pa tomtmark — En jamforelse mellan lantbruk och smahus som visar vérdeskillnader Gver tid

6 Slutsats

I detta kapitel beskrivs studiens slutsatser och forslag pa fortsatta studier.

6.1 Forberedelsearbetet infor taxering och jamforelse av
vardeskillnader mellan 2017-2018 och 2020-2021

I virderingen inf6r taxeringen, behévs det mer kontinuitet fOr att taxeringsvirdena ska héllas
pé en stabil niva. Eftersom det inte alltid 4r samma personer och ibland inte samma foretag
som har 1 uppgift att utféra virderingen infOr taxeringen, anser forfattaren att det skulle
behovas standardiserade och tydligt beskrivna tillvigagangssitt att genomfora virderingen
pa. Detta fOr att det inte ska mirkas nagon skillnad pa vare sig vem eller vilket féretag, som
utfort virderingen. Det dr dven viktigt att det ska fungera, att ta Over arbetet efter nigon
annan utan. Virderingen skulle dessutom ha en storre méjlighet att bli mer réttvis, om varje
lin hade minst en person som har kunskap om varje fastighetstyp, for att undvika att
virderingen grundas pa bristfillig kunskap. Detta ér troligtvis en kostnadsfraga, da det skulle
bli dyrt att ha olika personer for varje fastighetstyp i varje lin 1 landet.

Att silda fastigheter anvinds for att virdera infor taxering, anser forfattaren kan ge
missvisande riktvarden, eftersom det dr tva helt skilda sitt att virdera fastigheter pa. For att
detta ska ge rittvisa virden for varje enskild fastighet, anser férfattaren att det kan behdvas
mer information, om bade fastigheterna som finns med i ortsprimaterialet, och information
om fastigheterna, som ir féremal for fastighetstaxeringen. Detta fOr att kunna ge mer exakta
taxeringsvirden fOr varje fastighet, och pd sa sitt minska utrymmet for egen tolkning.
Alternativt att taxeringsvardet enligt lagen inte ska behova bli exakt 75 % av marknadsvirdet
pa fastigheten. Istallet tror fOrfattaren att det kanske hade varit rimligt att taxeringsvardet
endast behover bli ungefiar 75 % av marknadsvirdet pa fastigheten, istillet f6r exakt 75 %
eller att medelvirdet 1 hela virdeomradet skulle bli 75 % av marknadsvirdet.

For att underlitta fastighetstaxeringen och fa de biésta forutsittningar att kunna sitta sa
korrekta taxeringsvarden som moijligt, hade en 19sning kunnat vara, att Skatteverket gar
tillbaka till att fastighetsdgaren dr tvungen att fylla i sin fastighetsdeklaration fran grunden
infor varje taxering. Detta for att forsikra sig om att fastighetsdgaren har funderat kring den
och inte bara litat pa Skatteverkets férslag, utan att ha kontrollerat uppgifterna sjélv.

Mojligheten finns att det dven vid taxeringarna 2017-2018 fanns skillnader mellan riktvirdet
pa tomtmark. Smahusenheterna hade blivit hogre virderade dn lantbruken, vilket inte
framgick i materialet fran Lantmiteriet. Om sa ér fallet kan variationerna ha varit stora redan
vid taxeringarna 2017-2018. Lantbruken fick inte alltid ett hogre riktvirde an pa
smahusenheterna. Oavsett vilka fastighetstyper som far ett hogre riktvirde, kvarstar
problemet i de virdeomraden, dir det inte borde vara nagon skillnad.

Diremot om materialet fran taxeringarna 2017-2018 dr sia konsekvent at ett hall som
materialet faktiskt visar, kan det efter att Lantmateriet patalat skillnaderna blivit konsekvenser
som resulterat 1 mer variation for de nistkommande taxeringarna som dgde rum 2020 och
2021. Da virdeomradesindelningen idndras infér varje smahustaxering, kan de ar som
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jaimforts med varandra, haft samma virdeomride bada aren, men att det vid
smahustaxeringen har dndrat storlek mer eller mindre, vilket paverkar vilket ortsprismaterial
som anvands, som kan ha haft paverkan pa riktvirden i slutindan.

6.2 Forslag pa fortsatta studier

Detta arbete gick ut pa att underséka hur de skillnader som Lantmiteriet uppmirksammat,
sag ut 6ver tid, ndrmare bestimt vad skillnaderna pa de efterféljande taxeringarna som
gjordes 2020 pa lantbruksenheter och 2021 pa smahusenheter visade. Da detta arbete endast
fokuserat pa fyra taxeringsar, skulle det vara mojligt att underscka vidare i fragan.

Det skulle vara intressant att se vidare studier pa samma omrade, hur det kommer att se ut i
framtiden, och om det blir férindringar nu, efter att Lantmateriet patalat skillnaderna. I
synnerhet skulle det vara intressant att ta reda pa hur det har sett ut under taxeringarna som
genomférdes innan Lantmiteriet uppmarksammade att det var sa stora skillnader i vissa
virdeomraden. Detta for att utreda om skillnaderna ir en tillfillighet eller inte och om det
funnits nigot monster innan Lantmaiteriets uppmirksammande 2017-2018.
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Bilagor

A: Inledande fragor

e Tiden idag? Hur lang tid har vi pa oss? Kan vi fa aterkomma?
e Tir vi spela in?

e Vill du vara anonym?

e Yrkestitel?

e Tidigare yrkesbakgrund?

e Vilken utbildning har du?

e Hur linge har du jobbat pa ...?

e Hur linge har du jobbat inom dmnet taxering/virdering?

e Har du jobbat manga ar med forberedelsearbetena infér taxeringen?

Bilaga A1
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B: Intervjufragor till Skatteverket

Bilaga

Hur méinga personer arbetar med arbetet infOr taxeringen? Hur ser
sammansittningen ut med utbildning?

Kan du beritta lite stort om hur férberedelsearbetet infor en taxering gar till? Hur
ar arbetsgangen och metodernar

Kan du beskriva din roll och arbetsuppgifter i uppdraget infor en taxering?
Vad krivs for att det ska klassas som lantbruk i taxeringen?
Vilka utfor sjilva virderingarna? Ar det samma f6r smahus som fér lantbruk?

Vilket utbildningskrav finns pa dem som utfor virderingen? Skiljer
utbildningskravet beroende pa om det ar ett smahus eller ett lantbruk som ska
virderas?

Har virderarna nigon lokal/regional kinnedom?

Har ldget fatt ndgon storre vikt vid virderingen dn tidigare? Har det skett ndgon
forindring dar?

En vildigt pakostad villa far inte mycket mer standardpoing dn en vanlig villa, men
pa marknaden ér det en stor prisskillnad. Vad tinker du om det nir det giller
taxeringsvirder

Vad ser du for svarigheter med att fa en jaimlik virdering av smahus och lantbruk?

Om det inte salts nagot lantbruk i1 virdeomradet och kanske bara en i ett
nirliggande virdeomrade, sitter man virdet for normaltomten efter det objektet da
eller dr det andra aspekter som ocksa vigs in i bedémningen?

Vilka faktorer i ett virdeomrade skulle du anse kan ha nagon paverkan pa skillnader
1 tomtvirde f6r smahus respektive lantbruk? (topografin, jirnvig, hav m.m.)

Hur skulle du férklara virdeniva?
Vad ir det for uppgifter som uppdateras vid en FFT jimfort med en AFT?

I FTL 19:3 punkt 1 star det att Skatteverket och Lantmiteriet tar fram
riktvirdetabeller och riktvirdekartor pa smahus och tomt som inte ingar i
lantbruksenhet, varfér tar man inte med dom?

Vad baserar man virdeomradesindelningen och riktvirdeangivelserna pa? Varfor
har exempelvis beligenhetsfaktorerna olika tal inom samma VO?

Varfor provvirderas inte smahus pa lantbruk?

Hur taxerar man en fastighet som ligger inom tva olika virdeomraden? Exempelvis
Angelholm 5:16 som innehiller kolonilotter (som ir ett VO) och
idrottsanliggningar. 97 % skillnad. Sméahus 5000 kr och lantbruk 160 000. Finns det
ens nagot smahus dir? VO-nummer: 129 20 09

Hur skapas grinserna f6r VO? En del har annorlunda form. Se exempelvis VO-
nummer 129 20 65.

Kan man se nagonstans vilka nummer pa VO som finns med i Stockholms lin med
flera?

B:1
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e Tycker du att virderingarna och arbetssittet ger tillrickligt bra resultat? Har du
forslag pa forbittring?

e Tinns det nagot material fran Skatteverket som vi skulle kunna fa del av och som
kan vara bra for oss i detta arbete?

Bilaga B:2
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C: Intervjufragor till varderingstekniker pa Svefa

Bilaga

Hur méinga personer arbetar med arbetet infOr taxeringen? Hur ser
sammansittningen ut med utbildning? Kallas denna arbetsgrupp fér nagonting?

Har alla samma utbildning som jobbar med virdering inf6r taxeringen?

Kan du beskriva din roll och arbetsuppgifter i uppdraget infor en taxering?
Anvinds olika metoder vid virderingen av smahus som lantbruk? Om inte, varfér?
Har virderarna nigon lokal/regional kinnedom?

Vad ser du for svarigheter med att fa en jamlik virdering av smahus och lantbruk?
Ser du négra brister i virderingsmodellerna?

Vad krivs for att det ska klassas som lantbruk i taxeringen?

For exempelvis AFT 18, for vilka ar tar ni d4 ortspriser pa? Ar det hela 2016 eller
for 2016-2018?

Har ldget fatt ndgon storre vikt vid virderingen dn tidigare? Har det skett ndgon
forindring dar?

Dolda aspekter som buller, utsikt, omgivningen, affektions-, rekreations- och
naturvirden, kan det tas med ndgonstans 1 virderingen? Pa vilken enhet ligger man
1 sa fall det? Kparen viger ju dnda in dessa faktorer nir den avgor vad hen ar
beredd att betala.

Hur viger man in bullerniva som en virdefaktor inom ett virdeomrade?

Nir man jimfor olika objekt vid ortsprismetoden, kan man fa uppgift om hur de
olika delarna har virderats? Vilken metod som anvindes och vilka delar som ir
virda vad (tomt, bostadsbyggnad, ekonomibyggnader med mera), eller ser man bara
kopeskillingen som ett totalt belopp?

Vid virdering av lantbruk, tar man ortsprismaterial f6r sméahus da vid jimforelse av
bostadshus och tomtmark, eller bara andra lantbruk?

Om en lyxig fastighet siljs inom ett virderingsomrade, sa dr koparen villig att betala
ett hogt pris f6r denna. Blir normaltomtens virde inom detta VO mycket hégre da
p.g.a. en enda fastighet? Blir det ett problem i systemet?

I VO dir det knappt/inte finns nigot ortsprismaterial att tillgd, hur virderar man
da? Hur vet man att tomtvardet kan skilja mellan lantbruk och smahus da?

Varfor provvirderas inte smahus pa lantbruk?

Har harmonisering skett mellan 2017/2018 och 2020/2021, det vill sdga en
justering for att utjimna skillnaderna?

Tycker du att virderingarna och arbetssittet ger tillrdckligt bra resultat for
taxeringen? Har du forslag pa forbittring?

Finns det nagot material fran Svefa som vi skulle kunna fa del av och som kan vara
bra for oss i detta arbete?

Far vi lov att aterkomma om vi kommer pa fler fragor efterat?
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D: Intervjufragor till Lantmateriet

Bilaga

Hur méinga personer arbetar med arbetet infOr taxeringen? Hur ser
sammansittningen ut med utbildning?

Kan du beritta lite stort om hur férberedelsearbetet infor en taxering gar till? Hur
ar arbetsgangen och metodernar

Kan du beskriva din roll och arbetsuppgifter i uppdraget infor en taxering?
Vad ar tomtvardetabellen och hur tas den fram?
Kan du beskriva hur massvirdering gar till?

Om det inte sélts nagot lantbruk i virdeomradet och kanske bara en i ett
nirliggande virdeomrade, sitter man virdet f6r normaltomten efter det objektet da
eller dr det andra aspekter som ocksa vigs in i bedémningen?

Hur justeras normeringen T/K, det vill sidga vilken ordning g6t man det?

Vid virdering av lantbruk, tar man ortsprismaterial f6r sméahus da vid jimforelse av
bostadshus och tomtmark, eller bara andra lantbruk?

Hur kan man jimfora smahus med lantbruk da de taxeras olika ar? Riknar man upp
virdet med prisindex da pa lantbruk fran 2017 till 2018?

Vad ir det for uppgifter som uppdateras vid en FFT jamfort med en AFT?
Hur skulle du férklara virdeniva?

Har ni uppmirksammat en virdeskillnad pa tomtmark f6r smahus och lantbruk
linge eller var det just 17/18 som skiljde sig mycket? Skiljer det sig at andra hillet
med?

Bade Svefa och Skatteverket sa att det tas fram ett normaltomtsvirde pa lantbruk i
alla VO, trots att det inte finns nagot lantbruk dir. Vad tinker du om det?

Betalar man skatt/avgift for skog?

Finns det nagot material fran Lantmiteriet som vi skulle kunna fa del av och som
kan vara bra for oss 1 detta arbete?

Far vi lov att aterkomma om vi kommer pa fler fragor efterat?
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Bilaga D:1



