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5 Riktvarde for smahus

51 Allmant

8kap. 1 FTL
Riktvarde for smahus skall utgora vardet av ett smahus med

tillhdrande garage, forréd och liknande byggnader.
Riktvardet innefattar &ven vérdet av sk. komplementhus
(garage, forrad och liknande byggnader) som funktionellt hor
samman med smahuset (se avsnitt 4.2). Det innebar att i rikt-
vardet ingér vérdet av komplementhus som vad avser dder,
storlek och standard & normala for respektive smahus inom
vardeomradet.

Till grund for bestdmmande av riktvérdet for den varderings-
enhet som smahuset utgor skall foljande egenskaper hos varde-
ringsenheten — vérdefaktorer — enligt 8kap. 3§ FTL dlltid
bestdmmas
. storlek
. Ader
«  standard

byggnadskategori

fastighetsrattdiga forhallanden

vérdeordning

For varje vardefaktor utom storlek finns en bestémd klassindel-
ning foreskriven enligt 8 kap. 3 8 FTL samt 1 kap. 6 § FTF. For
vardefaktorn storlek finns sarskilda métregler. Betrdffande de
olika vardefaktorerna, se avsnitten 5.2.1-5.2.6. Séttet att
bestamma riktvarde for smahus enligt de i 1 kap. 6 § FTF fore-
skrivna tabellerna och den i 7c § foreskrivna formeln framgar
av avsnitt 5.3.

Betréffande vérdering av byggnad under uppférande, se avsnitt
6.4.1 Allmanna taxeringsregler i del 1 av denna handbok.
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5.2 Klassificering av vardefaktorer

521 Storlek

8kap. 3§ FTL

... Storleken bestams med hénsyn till ytan av smahusets bout-
rymmen och biutrymmen ...

Klasser —riktvarde Vérdefaktorn storlek skall enligt 7 kap. 3 8 FTL inte indelas
i klasser utan storleken més i hela kvadratmeter.
Vardefaktorn storlek for smahus anges enligt 9 8 RSFS
2002:11 sasom smahusets vardeyta. Véardeytan utgor
ingdngsdata i SV-och SO- tabellerna. | SV-tabellerna
indelas storleken i fem storleksgrupper: (10)-75, 76-130,
131170, 171-250, 251+350) kvm vérdeyta.

Omfattning 7 § RSFS 2002:11

Byggnad med biutrymmen som & sammanbyggd med ett smé-
hus réknas som del av smahuset, om den kan nds inifran smahuset
genom darr dler liknande. Om sadan férbindelse saknas, utgor
byggnaden komplementhus.

Vardeyta 9 § RSFS2002:11

Véardefaktorn storlek anges sdsom smahusets vardeyta. Varde-
ytan utgérs av summan av smahusets boyta och ett tillagg motsva-
rande 20 procent av sidan biyta som kan nas inifrdn smahuset
genom dorr eler liknande. | tvébostadshus skall biyta som
anvénds som gemensamt kommunikationsutrymme inte med-
raknas. Till4gget for biytafar uppgatill hogst 20 kvadratmeter.

Med boyta avses boarea enligt svensk standard SS 02 10 53.

Med biytaavses biarea enligt svensk standard SS 02 10 53.

Allméannarad:

Den omstandigheten att ett smahus till en mindre del anvands
for annat &n bostadsandamal, t.ex. kontor eller lager utan att vara
speciellt inréttat harfor, bor inte paverka bestamningen av vérde-
ytan.

Biutrymmen i smahus ingdr i vardeytan endast om de kan nas
inifrdn sméahuset. Biutrymme i komplementhus ingér aldrig i
vérdeytan. En till sméhuset tillbyggd del skall alltid matas om den
kan nas inifran det ursprungliga smahuset genom dorr eller lik-
nande.

Nér ett utrymme &r inréttat for flera &ndamal bor indelningen i
bo- och biutrymmen ske med ledning av det andamal som Gver-
véager.

8 § RSFS2002:11

Vérdeyta, boyta, biyta och tilldgg for biyta skall anges i hela
kvadratmeter ...
Ytan av boutrymmena och biutrymmena i smahus bestams i
Overensstammelse med den i 98 RSFS 2002:11 foreskrivna
regeln som smahusets vardeyta. Till grund for denna yta ligger
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den métning som enligt foreskriften skall goras av boyta och
biytai smahuset.
Métningen av smahusets ytor skall i Gverensstdmmelse med

foreskriften goras enligt métreglerna i Svensk Standard SS
02 10 53.

Om en del av den totala uppmaétta ytan har en takhéjd som ar
mellan 1,9 m och 2,1 m kan justering for saregna forhdllanden
aktualiseras. Ytor under en takhdjd av 1,9 méts inte enligt
svensk standard och kan darfor varken utgéra boyta eller biyta.
(Observera dock de sérskilda regler som galler métning under
snedtak.) Véardeytan péverkas inte heller av utrymmen i even-
tuell lokaldel. Vérdet av dessa utrymmen beaktas genom
justering for séregna forhallanden.

Vardefaktorn storlek for smahus ingaende i smahusenhet utgor
ingdngsdata i SV-tabellerna. Véardefaktorn skall enligt 7 kap.
38 FTL inte indelas i klasser. Storleken méts i hela kvadrat-
meter.

Allméannarad:

For smdhus med vérdeyta som understiger tio kvm bor rikt-
vérdet alltid bestdmmastill noll.

522 Alder

8kap. 3§ FTL

... Aldern ger uttryck fér sméhusets sannolika &terstéende livs-
langd. Denna bestams med hénsyn till smahusets nybyggnadsar,
omfattningen av tillbyggnader och sidana ombyggnader som
innebar en utdkning av boutrymme samt tidpunkten fér dessa ...

Vardefaktorn dlder anges enligt 10 § RSFS 2002:11 genom ett
vérdedr. Vardedret utgor ingngsdata i SO-tabellerna S. Aldern
indelas enligt 1 kap. 6 § och bilagai till FTF i foljande dders-
klasser:

Vérdedr 29-39, 40-44, 4549, 50-54, 55-59, 60-64, 6569,
70-73, 74-76, 77-79, 80-82, 83-84, 85-86, 8788, 89-90, 91—
92, 93-94, 95, 96, 97, 98, 99, 00, 01.

Aldern skall enligt 8 § RSFS 2002:11 angesi hela &r.

10 § RSFS 2002:11

Vardefaktorn alder anges genom ett vardedr. Vardedret utgors
av smahusets nybyggnadsar, om till- eller ombyggnad inte skett.
Har till- eller ombyggnad, som &ndrat boytans storlek, skett skall
vérdedret jamkas.

Med nybyggnadsir avses det & da den 6vervigande delen av
smahuset togs eller kunde ha tagits i bruk. Som nybyggnadsar for
byggnader uppfdrda 1929 och tidigare anges 1929.



112 Riktvarde for smahus Avsnitt 5

Allméannarad:

Om exakt uppgift om nybyggnadsdr saknas bor féljande galla
vid bestdmning av nybyggnadsar.

Om deklaranten angivit tva artal: det senaste &ret anges (t.ex.
00/01 — anvand 01).

Om deklaranten angivit en period: det senaste ret anges (t.ex.
98-00 — anvand 00).

Ett flyttat hus bor behalla sitt ursprungliga nybyggnadsar.

Jamkning av vardedr Allméanna rad:

Har en byggnad varit foremdl for tillbyggnad eller ombyggnads-
atgarder bor en jamkning av vardedret ske endast om tillbygg-
naden eller ombyggnadsdtgarderna medfért att den ursprungliga
boytan 6kat med minst 10 kvm.

Jamkningen bor ske genom en sammanvéagning av de olika tid-
punkter ndr delar av den sammanlagda boytan fardigstallts. Detta
bér ske med hénsyn till hur stor del av den sammanlagda boytan
som fardigstallts vid de skilda tidpunkterna.

Vérdedr som bestamts vid allman fastighetstaxering (AFT) 1996
eller vid ny taxering som skett vid en senare sarskild fastig-
hetstaxering bor bibehdllas vid AFT 03, om denna vardedrsberak-
ning inte bedéms vara felaktig.

Har till- eller ombyggnad skett efter 1995 och detta inte beaktats
vid sirskild fastighetstaxering bor en omprévning av véardedret ske
med utgdngspunkt fran de efter & 1995 foretagna till- eller
ombyggnaderna och det vid AFT 96 bestdmda vardedret, om detta
inte beddms varafelaktigt.

Har ny taxering skett efter 1996 och har till- eller ombyggnad
skett efter nytaxeringen, bor pa motsvarande st det vardedr som
bestamts vid nytaxeringen laggas till grund for vardedrsbestam-
ningen vid AFT 03.

Avrundning sker enligt 8 § RSFS2002:11 till hela ar.
Exempel Exempel 1

En byggnad & ursprungligen uppférd 1914. Den ursprungliga
byggnaden innehdller 65 kvm boyta. 1968 gjordes en tillbygg-
nad som innehdler 55 kvm boyta.

Jamkat vardedr = 6_5><29+ix 68 = 47
120 120

Avrundning till heladr har skett.

Exempel 2

Samma byggnad som i féregdende exempel har dessutom varit
foremd for ombyggnad 1986, varvid en tidigare oinredd vind
inrettstill bostadsutrymme. Vindens boyta & 30 kvm.
Jamkat vardedr = gx 29 + ?x 68 + gx 86 =55

150 150 150

Avrundning till heladr har skett.
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5.2.3 Standard

8kap.38FTL
... Standarden bestams med hansyn till smahusets byggnadsma-
terial och utrustning ...
Byggnadsmaterialet och utrustningen i ett smahus avgor hur
standardklassificeringen skall ske.

Allméannarad:

Vid standardklassificeringen bér hansyn bl.a. tas till om upp-
rustning skett i fréga om materialet och utrustningen.
Med upprustning avses vid standardbedémningen byte av mate-
rial, utrustning och inredning samt underhllsitgéarder som &r
standardhgjande. Enbart sddan upprustning som & pétagligt
standardhdjande bor beaktas.
Véardefaktorn standard anges enligt 11 8 RSFS 2002:11 och i
bilaga 1 till dessa féreskrifter genom det antal standardpoéang
som berdknas for smdhuset. Sedan den féreskrivna poang-
bergkningen gjorts, kan jamkning av den beréknade standard-
poédngen ske enligt 8 kap. 4 8§ FTL och 12 § RSFS 2002:11.

Standardpoéngen utgor ingangsdatai SV- och SO-tabellernaS.
Vardefaktorn standard indelas enligt 1kap. 68 FTF och
bilaga l till FTF — SV-tabeller och SO-tabeller S — i foljande
klasser avseende standardpoédng

i SV-tabellerna:
02 utgor en klass
mellan 3-46: varje klass omfattar 1 podng
mellan 47-50: varje klass omfattar 2 poang
mellan 51-56: varje klass omfattar 3 poéng
57-61 utgoér en klass
i SO-tabellerna S: 0-8, 9-14, 1520, 21-23, 24-26, 27-28, 29—
30, 31-32, 33-34, 35-36, 3738, 39-40, 41—
43, 4446, 47—
8kap. 48 FTL
Véardefaktorn standard anges genom antalet standardpoang for
smahuset.
Till grund fér standardpoéngen skall ligga en poangberakning
for vart och ett av fem huvudomréden avseende smahusets bygg-
nadsmaterial och utrustning. Huvudomrédena &r exterior, energi-
hushallning, kok, sanitet och Gvrig interiér. For varje huvud-
omréde anges en delsumma som i sarskilda fall kan jamkas.
Sméahusets standardklass bestams med hansyn till antalet
standardpoang for smahuset. Antalet standardpodng bestams
genom summering av den standardpoang som berdknats inom
fem huvudomraden och som betecknas delsumma ifraga om
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standardpoéngen. Delsummorna kan enligt 8 kap. 4 8 FTL och
12 § RSFS 2002:11 i vissafall jamkas. De fem huvudomradena
ar:
Exterior
Energihushallning
Kok
Sanitet
Ovrig interior
Delsumman inom respektive huvudomrade bestéms genom
summering av det antal standardpodng som féreskrivs i 118
RSFS 2002:11 och bilagal till foreskrifterna for byggnads-
material och utrustning inom varje huvudomrade. Till ledning
for berékningen av standardpoéng ligger i forsta hand de svar
som lamnats pa motsvarande standardfragor i deklarationen (jfr
reglernaom jamkning nedan).
11 § RSFS2002:11
Standardpoéng for smahusets byggnadsmaterial och utrustning
skall dsittas i enlighet med vad som anges i tabellen for standard-
poéngberékning, bilaga 1.
Tabellen for standardpoéngberakningen, uppdelad pa de olika
huvudomrédena och med foreskrivna antal standardpoéng for
smahusets byggnadsmaterial och utrustning, finnsi bilaga 1 till
RSFS 2002:11.

| det foljande dterges vad som foreskrivits i tabellen for
standardpoangberékningen, uppdelat pa de olika huvud-
omrédena och med rekommendationer m.m. angaende poang-
berékningen i andutning till foreskrifterna avseende varje
huvudomréde.

Allméannarad:

En forutsattning for att standardpoang skall &séttas for befintligt
materia eler utrustning bor vara att materialet eller utrustningen
& i funktionsdugligt skick eller, om sd inte & fallet, att kostna-
derna for att dterstalla materialet eler utrustningen inte dverstiger
anskaffningskostnaden.
De standardhdjande underhallsdtgarder som beaktas vid poang-
berskningen avser byggnadens &dersrelaterade almanna
underhallsstatus och anges i bilagal till RSFS 2002:11 vid de
olika huvudomrédena under rubrikerna underhélls- och om-
byggnadsstandard.

Atgarder vid pétagligt eftersatt underhall och akuta reparations-
behov eler andra onormala underhdlskostnader besktas inte
vid standardklassificeringen utan genom justering for séregna
forhallanden.



Riktvarde for smahus Avsnitt 5 115

Huvudomrade Exterior Antal standardpoéang
Somme

De barande vaggarna bestar av betong/

betongsten, l&ttbetong, lecablock eller tegel 1
Fasadbekladnad

Minst halften av den sammanlagda fasadytan bestér av

- tegel eller annat stenmaterial 4
- trg, plat, puts eller plast 3
Takbel aggning

Minst halften av takbel aggningen bestdr av

- kiffer, kopparplét eller glaserat tegel 2
- betongpannor, oglaserat tegel eller plét 1
Garage

- finnsi gemensamhetsanléggning 1

- finnsi husets mark- eller duttnings-
vaning, aternativt vidbyggt eller friliggande
patomten, med plats for en bil 2

- finnsi husets mark- eller sluttningsvaning,
aternativt vidbyggt eller friliggande pa tomten,

med plats for tvaeller flerabilar 4
Carport
Carport finns patomten 1

Underhalls- och ombyggnadsstandard
Fasadbekladnaden &r till mer &n hélften

utbytt 1990 eller senare 2
Takbel&ggningen ar till mer an halften

utbytt 1990 eller senare 2
Maximal delsumma Exterior 16

(ur bilaga 1 till RSFS 2002:11)
Allmannarad:

Vid poangberakningen for huvudomradet Exterior bor foljande
iakttas.

Somme: Endast barande véaggar ovan mark (inte grunden)
klassificeras som stomme.

Fasadbekladnad: Den del av fasaden som utgors av fonster och
dorrar medréknas inte i fasadytan. Mexitegel anses som tegel.
Timrade hus anses som hus med tréfasad.
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Takbelaggning: Takplattor av fibercement och tak av blyplét
hanfors till betongpannor, oglaserat tegel eller plat. Tak av halm,
vass, torv, brader och glas hanforstill annat material.

Garage: Vidbyggda garage i kdlarplan anses som garage i
kéllare. Kallgarage réknas som garage. Vid berdkningen av
standardpoang for garage avses med "garage i gemensamhetsan-
laggning” sidant garage som rattsligt & knutet till fastigheten
genom servitut. Daremot avses inte garage som hyrs av en ekono-
misk forening.

Carport: Med carport avses biluppstaliningsplats under tak.
Véggar saknas helt eller delvis.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset &r byggt 1990
eller senare anses fasadbekladnaden eller takbeléggningen inte

vara utbytta.
Huvudomréade Energihushalining  Antal standardpoang
El
El finnsindragen 3
Isolering
Huset & vinterbonat 1
Fonster
Minst halften av den sammanlagda fnsterytan utgérs av
- fonster med isolerglas 3
- tvé eller treglasfonster utan isolerglas 2
Uppvarmning

Uppvarmningssystem finns och uppvarmningen
sker huvudsakligen genom
- varmepumpsystem, dven sdant som &r

kombinerat med annan vérmekélla 3
- annat konventionellt uppvarmningssystem 2
Underhélls- och ombyggnadsstandard

Elsystemet &r utbytt 1990 eller senare 2
Maximal delsumma Energihushallning 12

(ur bilaga 1 till RSFS 2002:11)
Allmannarad:

Vid poangberakningen for huvudomradet Energihushalining bor
foljandeiakttas.

El: El anses indragen dd installationen &r ansluten till det lokala
elnétet.

Isolering: Byggnad som & inréttad for att anvandas aret om
eller anvands dret om forutsétts vara vinterbonad. Byggnad med
oisolerad regelstomme av tra anses g vinterbonad.

Fonster: Med fonster med isolerglas avses fonster dér utrymmet
mellan tvaeller flerarutor & hermetiskt tillslutet.

Till fonster med enkelglas raknas aven inte kopplade tvaglas-
fonster dar innerbagen &r 16stagbar, s.k. sommarfonster.
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Uppvarmning: Med annat konventionellt uppvarmningssystem
boér avses foljande former for uppvarmning:

direktverkande elvarme,

vattenburen elvérme,

fjérrvarme,

kombipanna och

Ovrigatyper av varmepannor.

Om huset enbart varms upp med vedspis, kakelugn, fristdende
elradiatorer eller liknande anordningar, anses det sakna uppvérm-
ningssystem.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset & byggt 1990
eller senare anses el systemet inte vara utbytt.

Se &ven bilaga 6.

Huvudomrade K 6k Antal standardpoéng

Utrustning m.m.

- Enkel spis med hogst tre plattor, med eller utan ugn.
Kylskap. Enkel skapinredning med fa skap.
Arbetshank saknas 2

- Spis, med eller utan ugn. Kylskap.

Enkel skapinredning.
Banklangd kortare &n 2 m. 4

- Spis. Kyl och frysskap. Inbyggd diskmaskin.
Skapinredning av normal standard.

Koksluckor malade eller av laminat.
Banklangd 2-5 m. 7

- Spismed keramikhéll. Kyl och frysskap.

Inbyggd diskmaskin. Inbyggd mikrovagsugn.
Banklangd langre @n 5 m, dock hogst 7 m.

Skapinredning och kdksluckor av hog kvalitet
(t.ex. massivt tra, rostfritt stal) 9

- Spismed keramikhéll. Kyl och frysskap.
Inbyggd diskmaskin. Inbyggd mikrovagsugn.
Arbetshankar i tré eller sten. Béanklangd léngre an
7 m. Skdpinredning och koksluckor av hog kvalitet
(t.ex. massivt tra, rostfritt stal) 11

Underhalls- och ombyggnadsstandard

K oksinredningen (skdp, bankar och liknande)
ar utbytt 1990 eller senare 2

Maximal delsumma Kok 13
(ur bilaga 1 till RSFS 2002:11)



118 Riktvarde for smahus Avsnitt 5

Allméannarad:

Vid poangberakningen fér huvudomradet Kok bor foljande iakttas.

Kokstyp: Vid matning av banklangd medréknas diskbank och
arbetsytor (arbetsbénkar) men inte spis. Banklangden bér métas
mot kokets Gppnadel.

Utrustning: Frysskap bor ha en total nettovolym av minst 150 1.
Frysbox anses inte utgora frysskdp. Diskmaskin och mikrovags-
ugn anses inbyggda om de & tackta av bank, skap, skiva, vagg
etc. pa sdval Gversidan som évriga sidor utom fronten.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset &r byggt 1990
eller senare anses koksinredningen inte vara utbytt.

Huvudomrade Sanitet Antal standardpoang
Vatten

| huset finnsindraget

- dretruntvatten 3

- sommarvatten 2

Bad, dusch och WC
| bostadsplan (inkl. sluttningsvaning) finns

- ett bad- eller duschutrymme 1
- tvadler flerabad- eller duschutrymmen 2
Bad- eller duschutrymme finnsi kallarvaning 1
WC finns 2
Véggbekladnaden i det stérstabad eller dusch-

utrymmet bestdr till mer an hélften av kakel,

mosaik eller stenmaterial 1
Bastu

Bastu (éven friliggande) hér till byggnaden 2

Tvattutrustning

Sérskilt utrymme storre an 4 kvm finns inréttat for
tvétt och kladvard, t.ex. tvéttstuga el ler grovkok 1

Underhalls- och ombyggnadsstandard

Mer @n hdften av vatten- och avloppsstammarna
i huset & utbytta 1990 eller senare 2

Sanitetsutrustningen, golvbel&ggningen och végg-
materialet i det stérsta bad- eler duschutrymmet
ari dlt vasentligt utbytt 1990 eller senare 2

Maximal delsumma Sanitet 16
(ur bilaga 1 till RSFS 2002:11)



Jamkning
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Allméannarad:

Vid poangberékningen for huvudomrédet Sanitet bor foljande
iakttas.

Vatten: Med sommarvatten avses att indraget vatten i huset &
tillgangligt endast under den frostfria delen av aret.

Bad, dusch och WC: Med WC avses endast vattenspolad toalett.
Marmor som vaggbekl&dnad hanfors till stenmaterial.

Tvattutrustning: Om tvéttmaskin & placerad t.ex. i pannrum
eller liknande utrymme, som inte &ar inréttat for tvatt, bor utrym-
met inte betraktas som sarskilt utrymme for tvétt och kladvard.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset & byggt 1990
eller senare anses vatten- och avloppsstammar inte utbytta.

Om huset & byggt 1990 eller senare anses inredning, golv,
vaggmaterial och sanitetsporslin inte utbytta.

For att sanitetsutrustning respektive golvbeldggning och végg-
material skall ansesvarai alt vasentligt utbytt krévs foljande:

a) Av sanitetsutrustningen har minst tre av féljande sanitets-
varor bytts ut: badkar, bidé, duschkabin, handfat och toalettstol.

b) Av golvbelaggningen har minst 90 % bytts ut.

c¢) Av véggbekladnaden har minst 90 % bytts ut.

Om huset & byggt 1990 eller senare anses golv, vaggmaterial
och sanitetsporslin inte utbytta.

Huvudomr&de Ovrig interior Antal standardpoéng
Oppen spis, gillestuga
Oppen spis, kakelugn eller braskamin finnsi byggnaden 2

| kédllare finns gillestuga eller liknande
inrett utrymme som

- & 10-15 kvm 1
- &r storre @n 15 kvm 2
Maximal delsumma Ovrig interior 4

(ur bilaga 1 till RSFS 2002:11)

Allméannarad:

Vid poangberékningen for huvudomradet Ovrig interior bor
foljande iakttas.

Oppen spis, gillestuga: Poang for dppen spis, kakelugn eller
braskamin sitts inte nar rokgangarna &r utdomda.

12 § RSFS 2002:11

Sedan delsummorna for de olika huvudomradena beréknats, kan
varje delsumma for sig jamkas, om byggnadsmaterial och utrust-
ning enligt bilaga 1 finns men & av mycket hog eller mycket 1&g
standard.

Jamkning kan ocksd ske, om annat byggnadsmaterial eller
annan utrustning 8n som anges i bilagal & av mycket hog eller
mycket 18g standard och poangsumman for huvudomrédet darfor
uppenbarligen ger en felaktig bild av den faktiska standarden.

Jamkning av en delsumma far inte medfora att antalet standard-
poang dverstiger det maximala antalet standardpoéng, som enligt
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bilaga 1 kan erhallas for huvudomradet. Inte heller far jamkningen
medféraatt standardpodngen for huvudomradet blir Iagre an 0.

Foljande exempel pa jamkningsanledningar kan framhallas i
vad avser de olika huvudomrédena.

Huvudomr &det Exterior

- Tegleti fasaden & av andra sortering.

- Kopparplaten i takbel ggningen & sarskilt tunn.
- Gemensamhetsanl&ggningen & avlagset belagen.
Huvudomrade Energihushallning

- Havahuset & vinterbonat.

Huvudomr &de K 6k

- Avsevart olika standard mellan tva kok som finns i smé&
huset.

- Kok utan fonster i sluttningsvaning.

- Koket & utrustat med manga fler exklusiva funktioner an de
efterfragade.

Huvudomr &de Sanitet

- Basturum finns men bastuaggregat saknas.

Huvudomr&ade Ovrig interior

- Oppen spis eller kakelugn finns i smahuset som i Gvrigt
saknar uppvarmning.

- Extrem planl6sning.

- Extrastor takhgjd.

Jamkning av andra skl an de som angettsi 12 § RSFS 2002:11

kan inte goras.

Forhdllanden som kan foranleda jamkning kan inte samtidigt
medfora justering for siregna forhdllanden. Generdllt sett &
jamkningsanledningarna hanforliga till kvalitén, utférandet och
ddern i friga om standardhdjande atgarder som angetts i
bilagal till RSFS 2002:11 under rubrikerna underhalls- och
ombyggnadsstandard t.ex. ombyggnad och utbyte av utrustning.

I motsats till jamkningsanledningarna kan justering for séregna
forhadlanden da det galler smahus foranledas av t.ex.

1. Omedelbart reparationsbehov t.ex. for lackande tak, behov
av omléggning av ledningar eller andra nddvandiga dtgarder
sasom &tgérder for t.ex. radon och mogel.

2. Pétagligt eftersatt underhall.
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3. Onormalt stora framtida driftss och underhallskostnader,
t.ex. for dott och andra kulturbyggnader.

5.2.4 Byggnadskategori

8kap. 3§ FTL

... Byggnadskategorin bestdms med hansyn till om sméhuset
utgor friliggande sméhus, kedjehus eller radhus ...
Véardefaktorn byggnadskategori indelas i klasser avseende typ
av bebyggelse. For dessa klasser géller den indelning som fore-
skrivsi 13 8 RSFS 2002:11.

13 § RSFS 2002:11

| frdga om vardefaktorn byggnadskategori skall klassen typ av
bebyggelse indelas i friliggande hus (F), kedjehus m.m. (K) och
radhus (R).

For friliggande hus, kedjehus m.m. och radhus galler vad som
ségsi 2 § andra—fjérde styckena.

Med bostaddégenhet avses ett eller flera rum, inrédttade for
boende, med egen ingéng och med kok eller annan kokmdjlighet.

Foljande indelning gors av klassen typ av bebyggelse
- Friliggande hus (F)

- Kedjehusm.m. (K)

- Radhus(R)

Med friliggande hus avses enligt 138 RSFS 2002:11 ett
smahus som inte & sammanbyggt med annat smahus.

Inom detajplan far friliggande smahus i regel inte uppforas
narmare tomtgrans an 4,5 m och inte ndrmare annat smahus an
9,0 m. | befintlig bebyggelse & dessa avstand ofta mindre,
varfor ndgot krav pa minsta avstand till tomtgrans och annat
smahus inte kan uppstéllas for friliggande sméhus. Stora lokala
variationer beroende pa bebyggelsetidpunkt och byggnads-
tradition forekommer.

Det bor observeras att &ven sk. fortdtad bebyggelse med
mycket sma avstand mellan smahusen eller mellan sméhus och
komplementhus indelas som friliggande sméhus.
Med radhus avses enligt 13 8 RSFS 2002:11 varje smahusi en
rad om minst tre hus vars bostadsdelar & sammanbyggda direkt
med varandra
Med kedjehus m.m. avses enligt 13 § RSFS 2002:11 ett smahus
som inte utgor friliggande hus eller radhus.

Allméannarad:

Sméhus som & sammanbyggda med varandra genom att garage
pa respektive fastighet har gemensam yttervagg bor klassificeras
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Klasser

Ej grupphusomrade

Grupphusomrade

som kedjehus. Med kedjehus m.m. avses forutom kedjehus t.ex.
kopplade hus, atriumhus och parhus.

5.2.5 Fagtighetsrattdiga forhallanden

Med fastighetsréttsliga forhdlanden for sméhus pa smahus-
enhet avses enligt 8 kap. 3 § FTL om den tomtmark som sm&
huset & belaget pa utgor §avstandig fastighet eller inte. Utgor
tomtmarken inte galvstandig fastighet skall hénsyn aven tastill
majligheten att tomtmarken kan bilda egen fastighet. Detta
géller dock inte varderingsenhet inom grupphusomrade.

Reglerna for vérdefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden for
smahus & i princip desamma som enligt 6 8 RSFS 2002:11
gdler for vardefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden for tomt-
mark till smahus. Det innebar framst att vardefaktorn &r indelad
i tre klasser for smahus som ligger patomtmark och sominte ar
bel&gna inom grupphusomrade och tva klasser for smahus som
ligger patomtmark och belagnai grupphusomréden.

Vardefaktorn fastighetsréattsiga forhallanden for smahusen
skall, enligt 14 8 RSFS 2002:11 indelasi foljande tre klasser.
14 § RSFS 2002:11 for sta stycket

Véardefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden skall for en varde-
ringsenhet som inte ligger inom ett grupphusomréde indelas i fol-
jande tre klasser.

Klass1  Smahus pa vérderingsenhet for tomtmark som utgor
savstandig fastighet.

Klass 2 Sméhus pa varderingsenhet for tomtmark som kan
bilda egen fastighet.

Klass 3 Sméhus pa varderingsenhet for tomtmark som inte
kan bilda sjdlvstandig fastighet.
14 § RSFS 2002:11 andr a stycket

For en varderingsenhet som ligger inom ett grupphusomréde
skall vardefaktorn indelasi féljande tva klasser

Klass 1 Smahus pa vérderingsenhet for tomtmark som utgor
sévsténdig fastighet.
Klass2  Ovrigasmahus.

Betréffande klassindelningen av vardefaktorn fastighetsréttdiga
forhdlanden for tomtmark, se avsnitt 6.2.3, dar aven tillamp-
ningen av begreppen gélvsténdig fastighet och grupphus-
omrade berdrs.

De tre klasserna av véardefaktorn fastighetsrattsliga forhallanden
utgor ingangsdatai FV-tabell S.
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FV-tabell S

Vardeordning | Fastighetsréttsliga forhllanden

Vérderingsenhet beld | Ovriga vérderingsenheter
gen i grupphusomréde

Klass 1 Klass 2 Klass 1 Klass 2 Klass 3

Klass 1 10 0,6 10 10 0,5

Klass 2 0,7 0,5 0,7 0,5 0,5

(Bilaga3 RSV 2002:15)
5.2.6 Vardeordning

8kap.38FTL
... Med vérdeordning avses husets ordningsnummer i vardehan-
seende inom tomten.
Vérdefaktorn vérdeordning skall enligt 158 RSFS 2002:11
indelasi foljande tva klasser.

15 § RSFS 2002:11
Vérdefaktorn vardeordning skall indelasi féljande tva klasser.
Klass 1 Mest vérdefulla smahuset inom varderingsenheten for
tomtmark till smahus.

Klass 2 Ovriga smahus inom vérderingsenheten for tomtmark
till sméhus.

Till klass 1 hanfors sdledes det mest vardefulla smahuset pa
respektive varderingsenhet for tomtmark. Sedan vérdefaktorer-
na storlek, dlder och standard klassindelats for varje smahus pa
en varderingsenhet for tomtmark inom en smahusenhet och
varden for smahuset tagits fram med ledning av SV- och SO-
tabeller S, kan det avgoras vilket smahus pa varderingsenheten
for tomtmarken som & vérdefullast. Om tva smahus inom en
sadan varderingsenhet & lika vardefulla, kan darfor endast det
ena av dem indelas som det vérdefullaste.

Vardefaktorns tva klasser utgor ingangsdata i FV-tabell S, se
betréffande dennai avsnitt 5.2.5.
5.3 Berékning av riktvarde

Smahusvarderingen sker framst med tillampning av relations-
tabeller och riktvérdet berdknas enligt en sarskild formel (jfr
1kap. 2, 6 och 7c 88 FTF).
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lkap. 7c§FTF

Riktvardet for varderingsenhet omfattande smahus bestams och
redovisas enligt féljande formel.

R=VxSxAxN

dér R = riktvardet,

V = relativa véardet enligt tilldmplig SV-tabell vid vérderings-
enhetens storlek och standard,

S = S-nivéfaktor for vardeomrédet,

A = &dersfaktorn enligt tillamplig SO-tabell S ... vid vérde-
ringsenhetens d der och standard och

N = omrékningsfaktorn enligt FV-tabell S ... vid vérderings-
enhetens fastighetsréttsliga forhallanden och vardeordning.

Det relativa vérdet enligt SV-tabellen skall efter avrundning
nedat till helt tusental kronor multipliceras med varje féreskriven
faktor for sig i den ordning som formeln anger. Efter varje multi-
plikation avrundas produkten nedét till helt tusental kronor.

Grund- och marginalvarden for varje varderingsenhet for smé
hus anges i tillamplig SV-tabell for olika storlek och standard.
Aldersfaktorn anges i rekommenderad SO-tabell S for olika
dder och standard. Nedrakningsfaktorn (omrakningsfaktorn
enligt FV-tabell S) angesi FV-tabellen S.

Riktvéardet for ett smahus erhdlls genom féljande berdkning.

1

4.

Smahusets varde enligt tillamplig SV-tabell bersknas och
avrundas nedét till nérmast tusental kronor. Tillamplig tabell
védjs med ledning av den for vardeomradet gélande
S-nivafaktorn.

Det sdlunda avrundade beloppet skall multipliceras med den
S-nivafaktor som géller for vardeomradet. Produkten avrun-
dastill ndrmaste l&gre tusental kronor.

Beloppet enligt punkt 2 multipliceras med den aldersfaktor
som kan avlasas for smahuset i SO-tabellen S for varde-
omrédet. Det berdknade beloppet avrundas till narmast 1agre
tusental kronor.

Beloppet enligt punkt 3 multipliceras med den nedréknings-
faktor som framgér av FV-tabellen S.

Efter det att en nedrékning av riktvérdet skett enligt punkt 4
utgor det darigenom framréknade beloppet efter avrundning till
narmast |agre tusental kronor smahusets riktvarde.
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