Taxeringsvarde och fastighetsavgift

Bakgrund

Kolonisterna i Ostra Sommarstaden har sedan 2024 belagts med fastighetsavgift. Mdnga
kolonister upplever att taxeringsvardena ar oskaligt hoga, och darfor har ett dnskemal
framkommit om en genomgang av Skatteverkets regelverk for att utvardera mojligheten
till en justering.

Information i korthet

Mojligheten att justera ett taxeringsvarde ar begransade, men man kan gora tolkningar av
Skatteverkets regelverk som dppnar vissa mojligheter.

For kolonister med hoga taxeringsvarden kommer en justering inte ha ndgon ekonomisk
effekt, eftersom dessa kolonister redan betalar fastighetsavgiftens takbelopp (5.212kr
for 2026). Detta galler med nuvarande skatteregler.

Fastighetstaxering ar ett politiskt beslut, och regelverk och takbelopp kan dndras. Skulle
takbeloppet tas bort kan fastighetsavgiften for vissa kolonister dubbleras till dver
10.000kr. Det kan darfor vara idé att se over sin fastighetsdeklaration och sakerstalla att
taxeringsvardet ar lagsta majliga inom gallande regelverk, i syfte att minimera
konsekvenserna av en eventuell framtida skattehdjning.

For kolonister med laga taxeringsvarden kan det vara bra att se over sin
fastighetsdeklaration av tva anledningar.

For det forsta, for att sdkerstalla att taxeringsvardet ar sa lagt som regelverket tillater, sa
att skatten blir rattvisande.

For det andra, for att undvika onddig straffskatt.

Om det laga taxeringsvardet beror pa en oriktig uppgift i fastighetsdeklarationen
(medveten eller omedveten) kan Skatteverket ga tillbaka sex ar och ompréva en taxering.
Om extra skatt skall erlaggas sa tillkommer ranta och 40% skattetillagg pa det rattade
beloppet. Ett felaktigt taxeringsvarde kan bli dyrt.
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Berakningsgrund for taxeringsvarde

Skatteverket anvander flera olika komponenter for att berdkna taxeringsvardet. Dessa
bestar av:

Byggnadsar
Boyta och biyta
Byggnhadens standard

Pobd-=

S-niva faktor (en multiplikator som skall spegla marknadsvardet i omradet)

De tre forsta baseras pa uppgifter som fastighetsagaren lamnar i sin
fastighetsdeklaration. Den fjarde bestams av Skatteverket.

Byggnadsar

Skatteverket: ”"Nybyggnadsar ar det ar da huset blev klart att flytta ini. En
bostadsbyggnad anses vara klar att flytta in i det ar den till 6vervagande del har kunnat
anvandas som bostad.”

Har du en extra byggnad pa din lott som anvands som bostad (galler alltsa ej vaxthus
eller redskapsbod)? Da ska du lagga till denna byggnad som en egen enhet i
deklarationen, och denna far da ett eget byggnadsar.

Uppgifter om fastigheten

Medan kan du se och 3ndra de uppgifter som Skatteverket har om fastigheten

Bostadsbyggnad 1

‘ <+ Lagg till Byggnad ‘

‘ <+ Lagg till Ovriga uppgifter ‘

Kalla: Skatteverket.se
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Boyta och biyta

Den yta som Skatteverket anvander for sina berdkningar av taxeringsvarde ar summan av
boytan och 20 procent av biytan. Det ar alltsa fordelaktigt om en yta kan klassas som
biyta.

For att mata en byggnads yta sa skall det invandiga mattet matas, fran yttervagg till
yttervagg. En kolonistuga som har den maximalt tilldtna byggytan 50m?borde ha en
invandig boyta om ca 48m?2.

Biyta avser till exempel forrad eller uterum som kan nas inifran huset. Kriteriet for att
raknas som uterum &r att utrymmet endast kan anvandas en del av aret.

I Bilaga 1 finns hanvisning till Skatteverkets matregler.

Fundera pa hur din kolonistuga ser ut. Har du till exempel ett oisolerat utrymme som du
anvander som forrad sa kanske detta utrymme kan klassas som en biyta?

Byggnadens standard

Byggnadens standard ar avgorande for berakningen av taxeringsvardet. En liten
féorandring av standarden kan andra taxeringsvardet med betydande belopp.

Skatteverket baserar byggnadens standard pa ett formular dar fastighetsagaren skall
svara pa ett antal fragor. Varje fraga kan ge ett visst antal poang och ju fler poédng, desto
hdgre standard anses byggnaden ha.

Standardpoangen anvands vid tva berakningar. Vid den ena berakningen paverkar varje
poang taxeringsvardet. Vid den andra berdkningen raknas standardpoangen i intervall,
t.ex. 21-23 poang. En férandring av ett enda standardpoang kan da fa stor effekt om
detta poang innebar att ett hopp till ndsta poangintervall.

| en simulerad berakning for “normalstugan” sa far en férandring med ett standardpoang
en skatteeffekt pa mellan 250-500kr per ar (beroende pa om man hoppar iintervall eller
inte). Under den sexarsperiod som ett taxeringsvarde galler sa blir effekten alltsa totalt
1500-3000kr for ett standardpoang.

For nyare stugor ar effekten storre, forutsatt att inte fastighetsskattens takbelopp
Overskrids.
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Nagra av fragorna bor man titta ndrmare pa for att sakerstélla en korrekt deklaration av

standardpoang.
Upp- 6. Uppvarmningen av bostadsbyggnaden sker med ett installerat system
varmning (med eft installerat system avses inte att uppvarmningen Ja 3
sker enbart med vedspis, kamin, kakelugn, fristaende : 0
elradiatorer eller luftvarmepump utan lufikanaler mellan rummen): Nej

Hur Skatteverket tolkar ”system” ar inte helt tydligt.

Energihushalining

Nar det galler byggnadens standard for uppvarmning (uppvarmningssystem) sa ar det en del av
huvudomradet energihushallning. Ett uppvarmningssystem ar ett system med syfte att fordela
vdrmen inne i byggnaden och ar det som ger standardpoang.

Vaggmonterade element som ar kopplade med 230 V stickpropp eller 400 V kopplingsbox utgor
byggnadstillbehor och anses som endel av ett uppvarmningssystem. Ett fristaende element som
enbart star placerat pa golvet i ett rum bor daremot inte anses som en del av ett
uppvarmningssystem.

Kalla: Skatteverket.se

Tolkning av regelverket: Om samtliga rum i en stuga ar uppvarmda med vaggmonterade
element sa har man ett uppvarmningssystem (= 3 standardpoang). Om vissa rum saknar
uppvarmning skulle man kunna gora tolkningen att det saknas ett uppvarmningssystem
(= 0 standardpoang).

Kok

Fast 7. Bedom om Kokels fasta inredning och utrustning har
Infedning | _ enkel standard

utrustning - normal standard

- hog standard
Fast kbksinredning och utrustning saknas

o w o W

» Enkel standard ar svarsalternativet for ett kdk som ar mycket litet och
sparsamt utrustat. Det kan till exempel vara en kokvra, ett pentry eller ett
mindre, dldre kok. Det kan ocksa vara ett kok i en enkel stuga.

Kélla: Skatteverket.se

Tolkning av regelverket: En kolonistuga skulle eventuellt kunna raknas som en ”enkel
stuga” (= 3 standardpoang).
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Vatten 8. Vatten finns indraget i bostadsbyggnaden:

(behover .
inte vara Ja, aretruntvatten
drickbart) Ja, sommarvatten

Nej

Det ar tillgdngen pa vatten som styr beskattningen. | det ursprungliga arrendeavtalet
med Ystad kommun fanns ingen tillgang till vatten under vinterhalvaret
(= 3 standardpoang).

Eftersom féreningen numera har 6ppnat aretruntvatten bor kolonisterna deklarera detta,
oavsett att man stanger av vattnet i den egna kolonin dver vintern (= 4 standardpoang).
Detta galler dock forst vid nasta deklarationstillfalle, 2027 (se stycket ”Omproévning?”)

| Bilaga 2 finns samtliga Standardfragor.

S-niva faktor

Skatteverket raknar ut ungefarliga marknadsvarden for fastigheter som ar likartade och
ar belagna inom samma omrade. Berakningen ar baserad p3a statistik fran forsaljningar.

Med utgangspunkt fran marknadsvardena bestams en faktor som ska anvandasi
berdkningen av taxeringsvardena. Alla fastigheter i Ostra sommarstaden har faktor 40.

Den summa som raknats fram med utgadngspunkt fran byggar, yta och standardpoang
multipliceras darfér med 40.

| Bilaga 3 finns en bild frAn Skatteverket som visar Ostra Sommarstaden och det
vardeomrade som fastigheterna tillhor.

Det ar Skatteverket som beslutar om S-niva faktorn, den gar alltsa inte att andra. Den &ar
en komponent som vager tungt i berakningen av taxeringsvardena.

Berakning av fastighetsavgift

Fastighetsavgiften ar 0,75% av taxeringsvardet, upp till takbeloppet (5.037kr for 2025
och 5.212kr for 2026).

Nedan redovisas en berakning av fastighetsavgiften for tre olika fastigheter. Den
mittersta utgor brytpunkten da takbeloppet for 2026 uppnas.
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Taxeringsvarde 500000 695000 1000000
Skattesats 0,75% 0,75% 0,75%
Beraknad fastighetsavgift 3750 5213 7 500
Fastighetsavgift att betala 3750 5212 5212
Deklaration

Fastighetsdeklaration sker i vart sjatte ar (Allman fastighetstaxering). Daremellan gor
Skatteverket en mindre dversyn av taxeringsvardena (Forenklad fastighetstaxering).

Ostra Sommarstadens kolonister deklarerade for forsta gdngen 2024. Nasta tillfalle som
Skattemyndigheten utlyser fastighetsdeklaration for smahus ar 2027 (galler hela
Sverige).

Nagot som ar viktigt att komma ihag ar att det ar forhallandet den 1 januari
deklarationsaret som ska ligga till grund for deklarationen. Har man t.ex. renoverat efter
den 1 januari sa ska detta INTE deklareras.

[l Allméan fastighetstaxering (AFT)

Detta &r den stora och mest omfattande taxeringen.

o  Sker ungefar vart sjatte ar for smahus.
e Alla uppgifter om fastigheten ses Gver.
® Nya vérdeniver tas fram baserat pa férséljningspriser i omradet.

* Kan leda till stérre fordndringar av taxeringsvardet.

- Det dr alltsa en fullstdndig genomgéng av fastighetsvérden i hela landet fér den aktuella fastighetstypen.

[ Forenklad fastighetstaxering (FFT)

Detta &r en mindre omfattande uppdatering.

e Sker ungefdr mitt emellan tva allmé&nna taxeringar (alltsa cirka tre ar efter AFT).
* Uppdaterar taxeringsvérdet utifran ny prisutveckling.

* Inga stora omprdvningar av fastighetens egenskaper om inget har dndrats.

= Man justerar vdrdena, men gor inte en lika djup genomgang som vid en allman taxering.

Kalla: Chat GPT (Al)
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Omprovning?

Varje kolonist kan nar som helst logga in pa Skatteverket och géra en omprévning av sin
fastighetsdeklaration. De kolonister som beddmer att det finns grund fér att férdndra sin
deklaration kan 6vervaga detta. En omprovning kan goras flera ganger, och en korrigering
av felaktiga uppgifter gér man retroaktivt, dvs deklarationsar 2024.

Gor man en omprovning av ar 2024 sa ar det de forhallanden som radde den forsta
januari detta ar som ska deklareras. Alltsa, har man renoverat eller byggt till efter 1
januari 2024 sa ska detta INTE redovisas 2024. Aret-runt vatten ska inte heller
deklareras, da detta inte fanns 1 januari 2024.

Forandringar som skett efter 1 januari 2024 ska deklareras vid nasta Allmanna
fastighetstaxering (1 januari 2027).

Steg-for-steg instruktioner for hur man goér en omproévning finns i Bilaga 4.

Synpunkter till Skatteverket?

Taxeringsvardet ska motsvara 75% av marknadsvardet. Ett taxeringsvarde om 750.000kr
motsvarar marknadsvardet 1.000.000kr.

S-niva faktorn ska utgd ifran marknadslaget. Den nu gallande S-niva faktorn ar baserad
pa forsaljningar under 2020-2022. D4 saldes ett flertal kolonier for éver en miljon kronor.
Prislaget har dock forandrats, det saljs inga kolonier 6ver en miljon kronor langre. Senast
detta hdnde var 2023, enligt Hemnet.

Under borjan av 2026 har Skatteverket paborjat arbetet med att bestamma ny S-
nivafaktor infor taxeringen 2027. Man kommer da att basera faktorn pa forsaljningar som
gjorts under 2025.

Det gar att lamna synpunkter till Skatteverket, om man vill argumentera for en lagre
S-niva faktor. Detta ar fritt for alla, och kan goras via Skatteverkets meddelandetjanst
som man nar genom att logga in. Det bradskar en aning, da Skatteverket redan pabdérjat
arbetet.

Slutsats

Varje koloniagare bor se dver sin fastighetsdeklaration for att sakerstalla att uppgifter
och standard ar korrekt rapporterade och inom géallande regelverk. Sma forandringar kan
fa stor betydelse, darfor kan det vara av varde att gora en oversyn.
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Kontakt

Jag som har skrivit detta dokument har upprattat det genom inhamtning av information
fran Skatteverkets hemsida, lagtexter och samtal/korrespondens med handlaggare pa
Skatteverket. Om nagon onskar fordjupad information eller om det finns fragor sa
kommer det finnas tillfalle att tréffa mig i sommar, aterkommer om tidpunkt for detta.
Det gar dven att komma i kontakt med mig via styrelsen, om man géarna vill detta.

Jag har upprattat en modelli Excel dar man kan berdkna taxeringsvarde och
fastighetsavgift och simulera en forandring. Denna ar dock relativt komplicerad
(eftersom berakningen ar komplicerad). Jag delar darfér inte den, men kan utféra en
simulering om nagon kolonist gdrna 6nskar detta.

Jag kommer dven att skicka in synpunkter till Skatteverket gallande S-niva faktorn och de
hoga taxeringsvardena for kolonistugorna. Detta arbete ar paborjat.

Bilagorna 1-4 finns pa kommande sidor nedan.

Med langan till varen och kolonin
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Bilaga 1 - Matregler boyta och biyta

c_ 5 Teckensprak @ Other languages @ Kontakta oss Logga in
) Skatteverket

w Foretag Foreningar Offentliga aktérer Om oss

Deklaration Skatter Folkbokféringl QEHTEEIIGNLEELE S Internationellt  E-tjanster och blanketter

Q

e
Rotarbete och rutarbete Privat - Fastigheter och bostad - Fastighetstaxering - Deklarera smahus
> Matregler for smahus
Gron teknik .
(¢ Lyssna

Forsdljning av bostad

Sa mater du ditt smahus

Inkemster fran bostad . ) . )
Pa den har sidan hittar du matregler fér smahus.

* Fastighetst i
Métreglerna vid fastighetstaxering foljer i stort svensk standard (S5 21054:2020) och

Séka taxeringsvirde &r samma regler som anvands i de flesta sammanhang, till exempel vid bygglov.

* Deklarera smahus
Huvudregel

Sa har deklarerar du ) X
Forst mater man byggnadens invandiga matt i varje vaningsplan (kallare, plan 1 och

Vanliga situationer sa vidare). Alla utrymmen i en bostad kan inte utnyttjas lika bra. Darfor delar man
sedan upp den uppmatta ytan i boyta och biyta (i svensk standard betecknad boarea
Innehallet i och biarea).

fastighetsdeklarationen
Alla typer av vaningsplan, utom vaning med snedtak, ska matas mellan

Taxeringsvarde smahus yttervaggarnas insidor strax ovanfor golvsockeln. Allt som ligger innanfor
yttervaggarna - dven innervaggar - ska raknas med. Man ska ocksa rakna med skap,

Ollka typer av smdhus flaktkanaler, 6ppen spis etc. Se bild 1.

(  Matregler for smahus

Kélla: Skatteverket.se

Sidan 9 2026-03-02



Bilaga 2 - Standardpoang, blankett

|_ (_Du giir dina andringaritilligg i den VITA kolumnen. )

Bostadsbyggnad nr

Standard Reg
Exterior Poang kod
Fasad- 1. Fasaden pa bostadsbyggnad ar helt eller fill minst halften kladd med
beklddnad
N3 tegel eller stenmaterial 4 ] 01
- tra, puts, fibercement, plat eller plast 3 D 02
- ndgot annat material 0 ] 03
Garage 2. Garage finns pa tomten eller | bostadsbyggnad (ulom i kallarplan)
- med plats for en bil 2 1 04
- med plats for v eller flera bilar 4 ] 05
Garage saknas pa tomten, eller sa finns det i kallarplanet 0 D 06
Carport 3. Carport finng pa temien:
Pe P P Ja 1 ] o7
Nej | O ] 038
Energihushallning
El 4. El finns ind i bostad aden:
nns indragen i bostadsbyggnaden Ja 4 D 09
Nei ] 10
Fonster 5. Den sammanlagda fonsterytan i bostadsbyggnaden ar helt eller fill minst
halften av typen tva-, tre- gller Hlalaslﬁnsher med eller utan izolerglas, Ja 2 I:I 11
och i bagar zom ar hermetizkd fillslutna eller fast kopplade: -
Mej 0 O 12
Upp- 6. Uppvarmningen av bostadsbyggnaden sker med et installerat system
varmning (med ett installerat system avses inte ati uppvarmningen Ja 3 I:I 13
sker enbari med vedspis, kamin, kakelugn, fristaende Mei 0 14
elradiatorer eller luftvarmepump utan | naler mellan rummen): i) D
Kok
Fast 7. Beddm om kikets fasta inredning och utrustning har
inredni
et M enkel standard 3 O | s
utrustning - normal standard & D 16
- hag standard 9 | 17
Fast koksinredning och ufrustning saknas 0 ] 18
Sanitet
Vatten 8. Vatten finns indraget | bostadsbyggnaden:
(behover o
it Ja, arefruntvatten D 19
drickbart) Ja, sommarvatien | 20
Nej 0 1 21
Wc 9. Vattenspolad toalett (we) finns i bostadsbyggnaden: e 3 D -
Nej 0 | 23
Bad, 10. | bostadsplan (aven sluttningsvaning) finns
L - eft bad- eller duschutrymme 1 ] 24
- tva eller flera bad- eller duschutrymmen 2 D 25
Bad- eller duschutrymme saknas, eller sa finns det bara i kallarplanet 0 ] 2
me | 411.1 bostadsbyognaden finns ett sarskill u storre
for tvitt an 4 me som ar inrattat for tvatt och kadvard, Lex.
och Klid- tvatistuga eller grovkk: Ja 1 [l 27
vard Mej 0 D 2%
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Ovrig interior
Oppen 12. Oppen spis, braskamin eller kakelugn
fi:;:'c':’ - finns i bostadsbyggnaden 2 0 29
- finns inte i bostadsbyggnaden, eller sa har eldstaden eldningsforbud 0 D 30
Allrum i 13, Allrum eller liknande inrett bostadsulrymme som ar stome an 15 m2 2 D 31
Kiillarplan finns i bostadsbyggnadens kallarplan
Det finns inget killarplan, eller sa &r allrummet inte starre an 15 e 0 N 32
Lan Kom Fastighetsbeteckning SKR-kod Taxeringsenhetsne  Sida
( Du gér dina @ndringaritillagg i den VITA kKolumnen. } Bostadsbyggnad nr
Om bostadsbyggnaden har nybyggnadsar 2002 eller tidigare Reg
maste det finnas uppgifter vid punkterna 14 - 17. Poang kod
Extericr 14, Fasadbekladnaden pa bos{adsbyggnaden ar helt
eller fill stome delen utbyit ar 2003 eller senare: Ja 3 D 33
Nej | © | 34
Extericr 15. Takbelaggningen pa bostadsbyggnaden ar helt
eller fill stome delen utbyit ar 2003 eller senare: Ja 3 |:| 35
Nej | O [l 36
Energihus-| 16, Elsystem i bostadsbyggnaden ar helt utbytt ar 2003
hallning eller senare: Ja 3 ] 37
Nej | © N 38
Sanitet 17.Vatten- och avioppsledningarna i bostadsbyggnaden
ar helt eller fill storre delen ulbytta ar 2003 eller Ja 3 |:| 4
Fendre; NEj 0 D 42
Om bostadsbyggnaden har nybyggnadsar 2008 eller tidigare
maste det finnas uppagifter vid punkterna 18 - 19.
Kk 15. Kokets fasta inredning [s.lgﬁﬁ: bankar och
liknande) ach utrustning ar helt utbytta ar Ja 3 |:| 39
2009 eller senare: :
Mej | © d 40
Sanitet 19. Sanitetsutrustningen, golvbelaggningen och
vaggbekladnaden i det storsta bad- eller Ja 3 d 43
duschutrymmet ar helt eller i alit vasentligt utbytta Nei 0 I:I 44
ar 2009 eller senare: &

Vardeomrade (dér fastigheten ligger)

D kan se virdeomradet i etjinsten Vardeomraden och riktvardekartor,

MNummer

Kalla: Handla
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Bilaga 3 - Vardeomrade Ostra Sommarstaden

Vardeomrade 1286024, Smahus, 2024-2026

EJ

oy
- g et o
Jdds

* © Lantmateriet

Virdeomradesnummer
1286024

Fastighetstyp i virdeomradet
Smahus

Ytterligare information
Riktvardeangivelserna farutsitter byggnader pd ofri grund.

Aldersinverkan

Provvirderingsomrade
Virdeomradet ingar i ett provvarderingsomrade v
Riktvirdeangivelser
Friliggande smahus o~
Normaltomtens storlek i kvm 300
Korrigeringsbelopp i krfkvm 850
Normaltomtens riktvarde i kr 750 000
Va-klass for normaltomten 5
Korrigeringsbelopp i krfva-klass 20 000
S-nivafaktor 40
80

Kélla: Skatteverket.se
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Bilaga 4 - Omproévning, steg-for-steg instruktioner

1. Logga in pa Skatteverket
2. Gatill ”Mina sidor”
3. Valj ”Fastigheter och bostad”

.
9\ Skatteverket

Start > Mina sidar

@ Deklaration % Skatter

{n} Fastigheter och bostad

4. |rutan ”Begara omprovning...”, valj "Till tjAnsten”

Begara omprovning av
fastighetstaxering smahus

Begar omprévning av beslut om
fastighetstaxering som géller smahus.

— Till tjdnsten

5. |steget ”Valj kommun och fastighet” kan det vara svart att komma vidare. Det ar en
bugg i Skatteverkets program som gor att man ibland fastnar har. Forsakra dig om att
Fastighetsbeteckningen ar korrekt ifylld, med versaler.
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Valj kommun och fastighet

Har kan du valja fastighet for omprévning genom att ange kemmun och
fastighetsbeteckning

Falt markerade med * ar obligatoriska

Kommun * @

[ Ystad Q ]

Fastighetsheteckning *
Anges som ABC 1:23

[ OSTRA INDUSTRIOMRADET 2:1 ]

6. Valj ar att omprova. Vid rattelse kan man begara omprovning retroaktivt, dvs det gar
att valja 2024.

Féreslaget ar att ompréva

Taxeringsar 2024

YSTAD OSTRA INDUSTRIOMRADET 2:1

Begdr omprdvning

Annat ar

Vill du begédra omprovning for ett annat ar an det foreslagna aret? Har kan du vélja bland
alla &r som du ar behérig att omprova.

Vilj annat ar att ompréva *

Valj ar... v

[ Begdr omprévning
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7. Kontrollera att tidigare beslutat taxeringsvarde stammer. Tryck pa “Ladmna uppgifter”

Beslutat taxeringsvarde for 2024 :]kr

Har kan du se de beslutade delvarden som géller for den aktuella fastighetstaxeringen.
Kontrollera att uppgifterna stdmmer. Du kan &ndra uppgifterna genom att klicka p& L&mna
uppgifter.

Delvarden

Byggnadsvarde kr

Lamna uppgifter ‘ ‘ Tillbaka ‘

8. Starta deklarationen genom att trycka pa pilen for den byggnad du vill géra en
omproévning.

Uppgifter om fastigheten

Nedan kan du se och andra de uppgifter som Skatteverket har om fastigheten

Bostadsbyggnad 1 o
-+ Lagg till Byggnad

[ + Lagg till Ovriga uppgifter

Signera och skicka in

9. Gordina forandringar

10.Ta garna en skarmbild av din deklaration, den sparas visserligen men kan vara knepig
att komma at (du maste i sa fall starta en ny omprovning).

11. Spara din deklaration och skicka in.

12. Skatteverket skickar ett beslut.

Kalla, bilder: Skatteverket.se
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