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10 Riktvirde for smahus

10.1 Allmént

8 kap. 1§ FTL
Riktvdarde for smahus skall utgdra vérdet av ett smahus med

tillhorande garage, forrad och liknande byggnader.
Riktvirdet innefattar dven virdet av s.k. komplementhus
(garage, forrdd och liknande byggnader) som funktionellt hor
samman med smahuset (se avsnitt 4.7). Det innebar att i rikt-
virdet ingar virdet av komplementhus som vad avser alder,
storlek och standard dr normala for respektive sméhus inom
virdeomradet.

Till grund for bestimmande av riktvédrdet for den vérderings-
enhet som sméahuset utgor skall féljande egenskaper hos virde-
ringsenheten — virdefaktorer — enligt 8 kap. 3 § FTL alltid
bestimmas

— storlek

— élder

— standard

— byggnadskategori

— fastighetsrittsliga forhéllanden
— vérdeordning.

For varje vérdefaktor utom storlek finns en bestdimd klass-
indelning foreskriven enligt 8 kap. 3 § FTL och 1kap. 6,7, 7 a
och 7 b §§ FTF. For vérdefaktorn storlek finns sérskilda mat-
regler. Betrdffande de olika vérdefaktorerna, se avsnitten
10.2.1-10.2.6. Sittet att bestimma riktvardet for smahus enligt
dei1kap. 6,7,7 aoch7Db§§ FTF foreskrivna tabellerna och
den i 7 c § foreskrivna formeln framgér av avsnitt 10.3.

Betraffande vérdering av byggnad under uppforande, se avsnitt
6.4.1 Allmédnna taxeringsregler i del 1 av denna handbok.

For varje virdeomrdde anges pd beskrivning L till riktvarde-
karta LS i riktvdardeangivelsen den S-nivafaktor och den SO-
tabell L som rekommenderats for omréadet.
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Klasser

Klassindelningsgrunder

Omfattning

Virdeyta

10.2 Klassificering av virdefaktorer

For sméhus ingaende i lantbruksenhet tillimpas enligt huvud-
regeln 1 FTL samma virdefaktorer som for sméhus ingéende i
sméhusenheter. Definitionerna av vérdefaktorerna har ocksa
samma innehall utom satillvida att en sérskild regel finns vid
lantbrukstaxeringen for brukningscentrum d& det géller
fastighetsréttsliga forhallanden; se avsnitt 10.2.5.

10.2.1 Storlek

8 kap. 3 § FTL

--- Storleken bestims med hédnsyn till ytan av smahusets
boutrymmen och biutrymmen ---

Virdefaktorn storlek for smahus skall enligt 7 kap. 3 § FTL inte
indelas 1 klasser utan storleken méts i hela kvadratmeter.
Virdefaktorn storlek for smahus anges enligt 9 § RSFS 2002:11
sdsom smahusets vardeyta. Vardeytan utgor ingdngsdata i SV-
och SO-tabellerna L. I tabellerna indelas storleken i fyra stor-
leksgrupper: (10)-75, 76-150, 151-250 och 251—(350) kvm
virdeyta.

13 § SKVFS 2004:11

Vad som sédgs i 7-15 §§ Riksskatteverkets foreskrifter (RSFS
2002:11) om virderingen vid allmén fastighetstaxering av
smahusenheter 2003 skall tillimpas dven i friga om smahus
ingdende i lantbruksenheter. ---

Klassindelningsgrunderna for sméahus ingéende i lantbruksenhet
anges 1 13 § SKVFS 2004:11. For smahus ingdende i lantbruks-
enhet giller i princip samma klassificeringsgrunder som enligt
7-15 §§ RSFS 2002:11 géller for smahus pa smahusenhet.

7 § RSFS 2002:11

Byggnad med biutrymmen som &r sammanbyggd med ett
sméhus riknas som del av sméhuset, om den kan nds inifran
sméhuset genom dorr eller liknande. Om sédan forbindelse
saknas, utgdr byggnaden komplementhus.

9 § RSFS 2002:11

Virdefaktorn storlek anges sdsom smahusets virdeyta. Vérde-
ytan utgdrs av summan av smahusets boyta och ett tilligg mot-
svarande 20 procent av saddan biyta som kan nas inifrdn smahuset
genom dorr eller liknande. I tvabostadshus skall biyta som
anvinds som gemensamt kommunikationsutrymme inte med-
raknas. Tilldgget for biyta far uppga till hogst 20 kvadratmeter.

Med boyta avses boarea enligt Svensk Standard SS 02 10 53.

Med biyta avses biarea enligt Svensk Standard SS 02 10 53.
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Allménna rad:

Den omsténdigheten att ett smahus till en mindre del anvénds for
annat 4n bostadsidndamal, t.ex. kontor eller lager utan att vara spe-
ciellt inréttat harfor, bor inte paverka bestdmningen av vérdeytan.

Biutrymmen i sméhus ingér i védrdeytan endast om de kan nas
inifrdn sméhuset. Biutrymme i komplementhus ingar aldrig i vérde-
ytan. En till smahuset tillbyggd del skall alltid méitas om den kan
nas inifrn det ursprungliga sméhuset genom dorr eller liknande.

Nér ett utrymme &r inréttat for flera &ndamal bor indelningen i bo-
och biutrymmen ske med ledning av det &ndamél som Overviger
(SKV A 2004:10).

8 § RSFS 2002:11

Virdeyta, boyta, biyta och tilligg for biyta skall anges i hela
kvadratmeter ---
Ytan av boutrymmena och biutrymmena i sméhus ingdende i
lantbruksenhet bestims i Overensstimmelse med den 1 8 §
RSFS 2002:11 foreskrivna regeln som smahusets vérdeyta. Till
grund for denna yta ligger den métning som enligt foreskriften
skall goras av boyta och biyta i smahuset.

Mitningen av sméhusets ytor skall i dverensstimmelse med
foreskriften goras enligt métreglerna i Svensk Standard (SS)
02 10 53.

Om en del av den totala uppmatta ytan har en takhojd som ar
mellan 1,9 och 2,1 meter kan justering for sdregna forhallanden
aktualiseras. Ytor under en takhdjd av 1,9 meter mits inte
enligt Svensk Standard och kan dérfor varken utgora boyta eller
biyta. (Observera dock de sirskilda regler som giller métning
under snedtak.) Virdeytan paverkas inte heller av utrymmen i
eventuell lokaldel. Virdet av dessa utrymmen beaktas genom
justering for sdregna forhallanden.

10.2.2 Alder

8 kap. 3 § FTL

--- Aldern ger uttryck for sméihusets sannolika aterstiende
livslingd. Denna bestims med hénsyn till smahusets
nybyggnadsar, omfattningen av tillbyggnader och sidana
ombyggnader som innebdar en utékning av boutrymme samt
tidpunkten for dessa ---.

Virdefaktorn alder anges enligt 13 § SKVFS 2004:11 pé sitt
foreskrivits 1 10 § RSFS 2002:11. Vérdearet utgor ingédngsdata i
SO-tabellerna L. Aldern for smahus pa lantbruksenhet indelas

enligt 1 kap. 6, 7 och 7 a §§ och bilaga 1 a till FTF i fo6ljande
aldersklasser:
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Virdear 29-39, 4044, 45-49, 50-54, 55-59, 60-64, 65-69,
70-73, 7476, 77-79, 80-82, 8384, 85-86, 87-88, 8990, 91—
92, 93-94, 95-96, 97-98, 99, 00, 01, 02, 03—

Virdeir, nybyggnadsar 10 § RSFS 2002:11

Virdefaktorn dlder anges genom ett viardedr. Virdeéret utgors
av smahusets nybyggnadsar, om till- eller ombyggnad inte skett.
Har till- eller ombyggnad, som 4ndrat boytans storlek, skett skall
vérdedret jimkas.

Med nybyggnadsér avses det &r da den Overvdgande delen av
sméhuset togs eller kunde ha tagits i bruk. Som nybyggnadsar for
byggnader uppforda 1929 och tidigare anges 1929.

Allménna rad:

Nybyggnadsar

Om exakt uppgift om nybyggnadsar saknas bor foljande gélla
vid bestdmning av nybyggnadsar.

Om deklaranten angivit tvd drtal: det senaste aret anges (t.ex.
00/01-anvénd 01).

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

Ett flyttat hus bor behalla sitt ursprungliga nybyggnadsar (SKV
A 2004:10).

Jimkning av vardear Allmiinna rad:

Jamkning av virdear

Har en byggnad varit féremal for tillbyggnad eller ombyggnads-
atgdrder bor en jamkning av virdearet ske endast om tillbygg-
naden eller ombyggnadsatgarderna medfort att den ursprungliga
boytan 6kat med minst 10 kvm.

Jamkningen bor ske genom en sammanvigning av de olika
tidpunkter ndr delar av den sammanlagda boytan fardigstéllts.
Detta bor ske med hédnsyn till hur stor del av den sammanlagda
boytan som fardigstallts vid de skilda tidpunkterna.

Virdeédr som bestdms vid allmén fastighetstaxering (AFT) 1998
eller vid ny taxering som skett vid en senare sérskild
fastighetstaxering bor bibehallas vid AFT05, om denna
vardearsberakning inte bedoms vara felaktig.

Har till- eller ombyggnad skett efter 1997 och detta inte beaktats
vid sérskild fastighetstaxering bor en omprdévning av vérdearet ske
med utgdngspunkt frén de efter ar 1997 foretagna till- eller
ombyggnaderna och det vid AFT98 bestdmda véirdeéret, om detta
inte bedoms vara felaktigt.

Har ny taxering skett efter 1998 och har till- eller ombyggnad
skett efter nytaxeringen, bor pa motsvarande sitt det virdear som
bestdmts vid nytaxeringen ldggas till grund for vérdeérs-
bestdmningen vid AFT05 (SKV A 2004:10).

Avrundning sker till hela &r.

Exempel Exempel 1: En byggnad dr ursprungligen uppford 1914. Den
ursprungliga byggnaden innehéller 65 kvm boyta. 1968 gjordes
en tillbyggnad som innehéller 55 kvm boyta.
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Jamkat vardear = 65 X 29 + 55 X 68 =47
120 120

Avrundning till hela ar skall ske.

Exempel 2: Samma byggnad som i foregaende exempel har dess-
utom varit foremal for ombyggnad 2002, varvid en tidigare oin-
redd vind inretts till bostadsutrymme. Vindens boyta ar 30 kvm.

Jamkat virdedr = 65 X 29 + 55 x 68 + 30 x 102 = 58
150 150 150

10.2.3 Standard

8 kap. 3 § FTL
--- Standarden bestdms med hénsyn till smahusets byggnads-
material och utrustning ---
Byggnadsmaterialet och utrustningen i ett smahus avgoér hur
standardklassificeringen skall ske.
Allmiinna rad:

Vid standardklassificeringen bor hiansyn bl.a. tas till om upp-
rustning skett i friga om materialet och utrustningen.
Med upprustning avses vid standardbedomningen byte av
material, utrustning och inredning samt underhallsitgirder som &r
standardhdjande. Enbart sadan upprustning som &ar patagligt
standardhdjande bor beaktas (SKV A 2004:10).
Virdefaktorn standard anges enligt 13 § SKVFS 2004:11 jim-
ford med 10 och 11 §§ RSFS 2002:11 och bilaga 3 till de fore-
skrifterna genom antalet standardpoédng som beréknats for sma-
huset. Sedan den foreskrivna poédngberdkningen gjorts, kan
jamkning av podngberdkningen ske enligt 12 § RSFS 2002:11.

Standardpodngen utgér ingingsdata i SV-tabellerna och SO-
tabellerna L. Viardefaktorn standard indelas enligt 1 kap. 7 och
7 a §§ FTF och bilaga 1 och 1 a till FTF — SV-tabell och SO-
tabell L — i f6ljande klasser avseende standardpoéng:

1 SV-tabellerna: 0-2 utgdr en klass

mellan 3—46: varje klass omfattar 1 poéng
mellan 47-50: varje klass omfattar 2 poéng
mellan 51-56: varje klass omfattar 3 poéng
57-61 utgor en klass

i SO-tabellerna L: 0-8, 9-14, 15-20, 21-23, 24-26, 27-28, 29—
30, 31-32, 33-34, 35-36, 37-38, 39-40, 41-43, 44-46, 47—
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Standardpoing

8 kap. 4 § FTL

Vérdefaktorn standard anges genom antalet standardpodng for
smahuset.
Till grund for standardpoéngen skall ligga en podngberdkning
for vart och ett av fem huvudomraden avseende sméhusets bygg-
nadsmaterial och utrustning. Huvudomréadena &r exteridr, energi-
hushéllning, kok, sanitet och O6vrig interior. For varje huvud-
omrade anges en delsumman som i sérskilda fall kan jamkas.
Standardklassen for sméhus ingéende i lantbruksenhet bestims
med hénsyn till antalet standardpodng for sméhuset. Antalet
standardpodng bestdms genom summering av den standardpoidng
som berdknats inom fem huvudomrdden och som betecknas
delsumma i fradga om standardpoéngen. Delsummorna kan enligt
8 kap. 4§ FTL och 13 § SKVFS 2004:11 jamford med 12 §
RSFS 2002:11 1 vissa fall jamkas. De fem huvudomrédena dr

— exterior

— energihushallning

— kok

— sanitet

— Ovrig interior

Delsumman inom respektive huvudomrade bestims genom
summering av det antal standardpoéng som foreskrivs i 13 §
SKVEFES 2004:11 jamford med 11 § RSFS 2002:11 och bilaga 1
till foreskrifterna for byggnadsmaterial och utrustning inom
varje huvudomréde. Till ledning for berdkningen av standard-

poéng ligger i forsta hand de svar som ldmnats pa motsvarande
standardfragor i deklarationen.

11 § RSFS 2002:11
Standardpoéng for smahusets byggnadsmaterial och utrustning

skall asittas i enlighet med vad som anges i tabellen for

standardpoédngberikning, bilaga 1.
Tabellen for standardpodngberdkningen, uppdelad pa de olika
huvudomradena och med foreskrivna antal standardpoéng for
smahusets byggnadsmaterial och utrustning, finns i bilaga 1 till
RSFS 2002:11.

I det foljande aterges vad som foreskrivits i tabellen for standard-
poéngberikningen, uppdelat pd de olika huvudomriddena och
med allménna rdd m.m. angdende poédngberdkningen i anslutning
till foreskrifterna avseende varje huvudomréde.

Allminna rad:

En forutsittning for att standardpodng skall asdttas for befintligt
material eller utrustning bor vara att materialet eller utrustningen
ar i funktionsdugligt skick eller, om sé inte &r fallet, att kostna-
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derna for att dterstélla materialet eller utrustningen inte dverstiger
anskaffningskostnaden (SKV A 2004:10).

De standardhgjande underhallsatgirder som beaktas vid podng-
berdkningen avser byggnadens aldersrelaterade allmédnna under-
héllsstatus och anges i bilaga 1 till RSFS 2002:11 vid de olika
huvudomrédena under rubrikerna underhélls- och ombyggnads-
standard.

Atgirder vid pétagligt eftersatt underhdll och akuta reparations-
behov eller andra onormala underhallskostnader beaktas inte vid
standardklassificeringen utan genom justering for siregna for-
hallanden.

Huvudomrade Exterior Antal standardpoing
Stomme

De bérande viggarna bestar av betong/betongsten,
lattbetong, lecablock eller tegel 1

Fasadbeklidnad

Minst hélften av den sammanlagda fasadytan bestéar av

- tegel eller annat stenmaterial 4
- trd, plat, puts eller plast 3
Takbeldggning

Minst hélften av takbeldggningen bestar av

- skiffer, kopparplét eller glaserat tegel 2
- betongpannor, oglaserat tegel eller plat

Garage

Garage

- finns i gemensamhetsanldggning 1

- finns i1 husets mark- eller sluttningsvaning,
alternativt vidbyggt eller friliggande pa tomten,
med plats for en bil 2

- finns 1 husets mark- eller sluttningsvaning,
alternativt vidbyggt eller friliggande pa tomten,

med plats for tva eller flera bilar 4
Carport
Carport finns pa tomten 1

Underhdlls- och ombyggnadsstandard

Fasadbeklddnaden ar till mer &n hélften utbytt
1990 eller senare 2
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Takbeldggningen ar till mer &n hélften utbytt 1990
eller senare 2

Maximal delsumma Exterior 16
(Ur bilaga 1 till RSFS 2002:11)

Allminna rad:

Vid podngberdkningen for huvudomradet Exterior bor foljande
iakttas.

Stomme: Endast barande vdggar ovan mark (inte grunden)
klassificeras som stomme.

Fasadbeklddnad: Den del av fasaden som utgors av fonster och
dorrar medrdknas inte i fasadytan. Mexitegel anses som tegel.
Timrade hus anses som hus med trifasad.

Takbeldggning: Takplattor av fibercement och tak av blyplat
hanfors till betongpannor, oglaserat tegel eller plat. Tak av halm,
vass, torv, brader och glas hanfors till annat material.

Garage: Vidbyggda garage i kéllarplan anses som garage i kélla-
re. Kallgarage ridknas som garage. Vid berdkningen av standard-
poang for garage avses med “garage i gemensamhetsanlaggning”
sadant garage som rittsligt &r knutet till fastigheten genom servitut.
Déremot avses inte garage som hyrs av en ekonomisk férening.

Carport: Med carport avses biluppstéllningsplats under tak.
Viggar saknas helt eller delvis.

Underhdalls- och ombyggnadsstandard: Om huset ar byggt 1990
eller senare anses fasadbeklddnaden eller takbeldggningen inte
vara utbytta (SKV A 2004:10).

Huvudomrade Energihushallning Antal standardpoéng

El

El finns indragen 3
Isolering

Huset ér vinterbonat 1
Fonster

Minst hilften av den sammanlagda fonsterytan utgors av

- fonster med isolerglas 3
- tvé- eller treglasfonster utan isolerglas 2
Uppvirmning

Uppvéarmningssystem finns och
uppvéarmningen sker huvudsakligen genom

- virmepumpsystem, dven sddant som &r
kombinerat med annan viarmekailla 3

- annat konventionellt uppvarmningssystem 2
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Underhalls- och ombyggnadsstandard
Elsystemet ar utbytt 1990 eller senare

Maximal delsumma Energihushéllning

2
12

(Ur bilaga 1 till RSFS 2002:11)

Allminna rad:

Vid podngberdkningen for huvudomréadet Energihushallning bor

foljande iakttas.

El: El anses indragen d4 installationen &r ansluten till det lokala

elnitet.

Isolering: Byggnad som é&r inrdttad for att anvéndas aret om
eller anvéinds aret om forutsétts vara vinterbonad. Byggnad med

oisolerad regelstomme av trd anses €] vinterbonad.

Fonster: Med fonster med isolerglas avses fonster dar utrymmet

mellan tva eller flera rutor ar hermetiskt tillslutet.

Till fonster med enkelglas riknas dven inte kopplade tva-

glasfonster dér innerbdgen &r 19stagbar, s.k. sommarfonster.

Uppvirmning: Med annat konventionellt uppvarmningssystem

bor avses foljande former for uppvarmning:
direktverkande elvdrme,
vattenburen elviarme,
fjarrvarme,
kombipanna och
dvriga typer av virmepannor.

Om huset enbart virms upp med vedspis, kakelugn, fristdende
elradiatorer eller liknande anordningar, anses det sakna uppvarm-

ningssystem.

Underhdlls- och ombyggnadsstandard: Om huset ar byggt 1990
eller senare anses elsystemet inte vara utbytt (SKV A 2004:10).

Huvudomrade Kok Antal standardpoing

Utrustning m.m.

- Enkel spis med hogst tre plattor, med eller utan ugn.
Kylskap. Enkel sképinredning med fa skap.
Arbetsbink saknas.

- Spis, med eller utan ugn. Kylskap.
Enkel skapinredning.
Bénkléngd kortare &n 2 m.

- Spis. Kyl och frysskép. Inbyggd diskmaskin.
Skapinredning av normal standard.
Koksluckor mélade eller av laminat.
Bénklangd 2—5 m.

- Spis med keramikhill. Kyl och frysskap.
Inbyggd diskmaskin. Inbyggd mikrovéagsugn.
Bénkléngd lédngre dn 5 m, dock hogst 7 m.
Sképinredning och koksluckor av hog kvalitet
(t.ex. massivt trd, rostfritt stél).
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- Spis med keramikhill. Kyl och frysskap.

Inbyggd diskmaskin. Inbyggd mikrovéagsugn.

Arbetsbiankar i tré eller sten. Bianklédngd ldngre &dn

7 m. Skapinredning och kdksluckor av hog kvalitet

(t.ex. massivt trd, rostfritt stél). 11

Underhalls- och ombyggnadsstandard

Koksinredningen (skap, bankar och liknande)
ar utbytt 1990 eller senare. 2

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

Allménna rad:

Vid poidngberdkningen for huvudomradet Kok bor foljande
iakttas.

Kokstyp: Vid mitning av banklangd medrdknas diskbédnk och
arbetsytor (arbetsbénkar) men inte spis. Bankldngden bor maétas
mot kdkets dppna del.

Utrustning: Frysskap bor ha en total nettovolym av minst 150 1.
Frysbox anses inte utgora frysskap. Diskmaskin och mikrovags-
ugn anses inbyggda om de ir tickta av bénk, skap, skiva, vigg
etc. pa savil oversidan som dvriga sidor utom fronten.

Underhalls- och ombyggnadsstandard: Om huset dr byggt 1990
eller senare anses koksinredningen inte vara utbytt (SKV A
2004:10).

Huvudomrade Sanitet Antal standardpoing
Vatten

I huset finns indraget

- dretruntvatten

- sommarvatten 2
Bad, dusch och WC

I bostadsplan (inkl. sluttningsvaning) finns

- ett bad- eller duschutrymme

- tvda eller flera bad- eller duschutrymmen
Bad- eller duschutrymme finns i killarvaning
WC finns

Viaggbekladnaden i det storsta bad- eller
duschutrymmet bestar till mer dn halften
av kakel, mosaik eller stenmaterial 1

o = N =

Bastu

Bastu (dven friliggande) hor till huset 2
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Tvdttutrustning

Sarskilt utrymme storre dn 4 kvm finns inréittat
for tvatt och kladvard, t.ex. tvittstuga eller grovkok 1

Underhalls- och ombyggnadsstandard

Mer 4n hilften av vatten- och
avloppsstammarna i huset &dr utbytta 1990 eller senare 2

Sanitetsutrustningen, golvbeldggningen och vigg-
materialet i det storsta bad- eller duschutrymmet
ar i allt véasentligt utbytt 1990 eller senare 2

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

Allménna rad:

Vid podngberdkningen f6r huvudomréadet Sanitet bor foljande
iakttas.

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

Bad, dusch och WC: Med WC avses endast vattenspolad toalett.
Marmor som golv- eller viggbekladnad hénfors till stenmaterial.

Tvdttrustning: Om tvéttmaskin ar placerad t.ex. i pannrum eller
liknande utrymme, som inte dr inrdttat for tvitt, bor utrymmet inte
betraktas som sérskilt utrymme for tvétt och kladvard.

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

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

For att sanitetsutrustning respektive golvbelaggning och vigg-
material skall anses vara i allt vasentligt utbytt kravs foljande:

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

b) Av golvbeldggningen har minst 90 % bytts ut.

¢) Av viggbekladnaden har minst 90 % bytts ut.

Om huset dr byggt 1990 eller senare anses golv, viggmaterial
och sanitetsporslin inte utbytta (SKV A 2004:10).

Huvudomride Ovrig interior Antal standardpoing
Oppen spis, gillestuga
Oppen spis, kakelugn eller braskamin finns i huset 2

I kéllare finns gillestuga eller liknande
inrett utrymme som

- dr 10-15 kvm 1
- &r storre dn 15 kvm 2
Maximal delsumma Ovrig interior 4

(Ur bilaga 1 till RSFS 2002:11).
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Jimkning

Allminna rad:

Vid poidngberikningen for huvudomradet Ovrig interidr bor
foljande iakttas.

Oppen spis, gillestuga: Poing for oppen spis, kakelugn eller
braskamin &sétts inte ndr rokgangarna &r utdomda (SKV A
2004:10).

12 § RSFS 2002:11

Sedan delsummorna for de olika huvudomradena berédknats
enligt 10 och 11 §§, kan varje delsumma for sig jaimkas, om
byggnadsmaterial och utrustning enligt bilaga 1 finns men &r av
mycket hog eller mycket 14g standard.

Jamkning kan ocksd ske, om annat byggnadsmaterial eller
annan utrustning dn som anges i bilaga 1 dr av mycket hog eller
mycket 1dg standard och poidngsumman for huvudomradet darfor
uppenbarligen ger en felaktig bild av den faktiska standarden.

Jamkning av en delsumma fér inte medfora att antalet standard-
podng Overstiger det maximala antalet standardpoéng, som enligt
bilaga 1 kan erhallas for huvudomradet. Inte heller ldr jamkningen
medfora att standardpoédngen for huvudomradet blir lagre 4n 0.

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

Huvudomradet Exteriér

- Teglet i fasaden dr av andrasortering.

- Kopparplaten i takbeldggningen &r sirskilt tunn.

- Gemensamhetsanldggningen ar avldgset beldgen.
Huvudomride Energihushallning

- Halva huset 4r vinterbonat.

Huvudomride Kok

- Avsevirt olika standard mellan tva kok som finns i smahuset.
- Kok utan fonster i sluttningsvaning.

- Koket ar utrustat med manga fler exklusiva funktioner dn de
efterfragade.

Huvudomrade Sanitet
- Basturum finns men bastuaggregat saknas.
Huvudomride Ovrig interior

- Oppen spis eller kakelugn finns i sméihuset som i dvrigt
saknar uppvarmning

- Extrem planlosning.
- Extra stor takhojd.

Jamkning av andra skil d4n de som angetts i 12 § RSFS 2002:11
kan inte goras.
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Forhéllanden som kan foranleda jimkning kan inte samtidigt
medfora justering for sdregna forhallanden. Generellt sett ar
jédmkningsanledningarna hanforliga till kvaliteten, utférandet och
aldern i frdga om standardhojande atgdrder som angetts i bilaga 1
till RSFS 2002:11 under rubrikerna underhélls- och ombygg-
nadsstandard, t.ex. ombyggnad och utbyte av utrustning.

I motsats till jimkningsanledningarna kan justering for saregna
forhallanden da det géller smahus foranledas av t.ex.

1.  Omedelbart reparationsbehov tex. for lickande tak, behov
av omldggning av ledningar eller andra nddvindiga
atgarder sdsom atgarder for t.ex. radon och mogel.

Patagligt eftersatt underhall.

3.  Onormalt stora framtida drift- och underhallskostnader,
t.ex. for slott och andra kulturbyggnader.

Se vidare avsnitt 13.5.

10.2.4 Byggnadskategori

8 kap. 3 § FTL

--- Byggnadskategorin bestdims med hénsyn till om sm&huset
utgor friliggande smahus, kedjehus eller radhus. ---

Virdefaktorn byggnadskategori indelas i klasser avseende typ av

bebyggelse. For dessa klasser giller den indelning som foreskrivs
113 § SKVFS 2004:11 jamford med 13 § RSFS 2002:11.

13 § RSFS 2002:11

Virdefaktorn byggnadskategori skall indelas i klasserna
friliggande hus (F), kedjehus m.m. (K) och radhus (R).
For friliggande smahus, kedjehus m.m. och radhus géller vad
som ségs i 12 § andra—femte styckena.
Med friliggande smahus avses enligt 13 § RSFS 2002:11 ett
sméhus som inte — vare sig direkt eller genom komplementhus
— ar sammanbyggt med annat smahus.

Inom detaljplan far friliggande sméhus i regel inte uppforas
nirmare tomtgrins dn 4,5 meter och inte ndrmare annat smahus
pé samma tomt dn 9,0 meter. I befintlig bebyggelse ar dessa
avstand ofta mindre, varfér nagot krav pad minsta avstand till
tomtgrins och annat sméhus inte kan uppstéllas for friliggande
smahus. Stora lokala variationer beroende pd bebyggelse-
tidpunkt och byggnadstradition forekommer.

Det bor observeras att dven s.k. fortitad bebyggelse, dvs.
gruppbebyggelse med mycket sma avstand mellan sméhusen
eller mellan sméhus och komplementhus, indelas som fri-
liggande sméahus.
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Klasser

Med radhus avses enligt 13 § RSFS 2002:11 varje sméahus i en
rad om minst tre hus vilkas bostadsdelar 4r sammanbyggda direkt
med varandra.

Med kedjehus m.m. avses 13 § RSFS 2002:11 ett smihus som
inte utgor friliggande hus eller radhus.

Allminna rad:

Smahus som dr sammanbyggda med varandra genom att garage
pa respektive fastighet har gemensam yttervigg bor klassificeras
som kedjehus. Med kedjehus m.m. avses forutom kedjehus t.ex.
kopplade hus, atriumhus och parhus (SKV A 2004:10).

10.2.5 Fastighetsriittsliga forhallanden

8 kap. 3 § FTL

--- Fastighetsrittsliga forhallanden bestims med hénsyn till om
den virderingsenhet for tomtmark pa vilken sméhuset ligger utgor
sjdlvstindig fastighet eller inte.

Utgor virderingsenheten inte sjélvstéindig fastighet skall hdnsyn
dven tas till mojligheten att tomtmarken kan bilda egen fastighet.
Detta giller dock inte om vérderingsenheten ar beldgen inom ett
omrade med byggnader av likartad karaktdr som ligger i en grupp
och som har uppforts samtidigt eller under en begrinsad tids-
period (grupphusomrade).

Smahus som utgdr brukningscentrum for lantbruksenhet skall
jamstdllas med smahus som ligger pd tomtmark som utgdr sjélv-
stindig fastighet. Om det pé en lantbruksenhet finns endast ett
sméhus, anses det utgdra brukningscentrum. Om det finns flera
smahus pa en lantbruksenhet, utgér det vardefullaste smahuset
brukningscentrum, savida inte annat visas. ---

Med fastighetsrittsliga forhdllanden for sméhus avses enligt
8 kap. 3 § FTL om den tomtmark som sméhuset dr beldget pa
utgor sjilvstindig fastighet eller inte. Utgdr tomtmarken inte
sjalvstandig fastighet skall hansyn dven tas till méjligheten att
tomtmarken kan bilda egen fastighet. Detta géller dock inte
varderingsenhet inom grupphusomréde.

Reglerna for vérdefaktorn fastighetsrittsliga forhallanden for
smahus pa lantbruksenhet &r enligt 13 § SKVFS 2004:11 i
princip desamma som enligt 14 § RSFS 2002:11 géller for virde-
faktorn fastighetsrittsliga forhdllanden for smahus pa smahus-
enhet. Det innebér frimst att virdefaktorn dr indelad i tre klasser
med hénsyn till om den tomtmark, som sméhuset &r beldget pa,
utgor sjalvstiandig fastighet eller inte samt, om tomtmarken inte
utgor sjélvstindig fastighet, att hansyn dven skall tas till moj-
ligheten att tomtmarken kan bilda egen fastighet. Vidare giller
enligt 8 kap. 3 § FTL att smahus som utgor brukningscentrum for
lantbruksenhet skall jamstdllas med smdhus som ligger pa
tomtmark som utgor sjélvstindig fastighet.
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I fraga om vad som anses utgora brukningscentrum, se avsnitt 4.1.

For vardefaktorn fastighetsrittsliga forhallanden for sméhusen
pa lantbruk skall, enligt 13 § SKVFS 2004:11 f6ljande gilla.

13 § SKVFS 2004:11

Vad som sdgs i 7-15 §§ Riksskatteverkets foreskrifter (RSFS
2002:11) om vérderingen vid allménna fastighetstaxering av sma-
husenheter 2003 skall tillimpas dven i fraga om sméhus ingdende
i lantbruksenhet. Dock skall vid klassindelningen av fastighets-
rattsliga forhdllanden varderingsenhet pa vilken del finns smahus,
som enligt 8 kap 3 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) utgor
brukningscentrum for lantbruksenhet, indelas i klass 1.

Virdefaktorn fastighetsrittsliga forhallanden for smahusen
skall, enligt 13 § SKVFS 2004:11 jimford med 14 § RSFS
2002:11 indelas i foljande tre klasser.

14 § RSFS 2002:11 forsta stycket

Virdefaktorn fastighetsrittsliga forhéllanden skall for en vérde-
ringsenhet som inte ligger inom ett grupphusomrade indelas i f61-
jande tre klasser.

Klass 1 Smahus pa vérderingsenhet for tomtmark som utgor
sjdlvstindig fastighet.

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

Klass 3 Smahus pa vérderingsenhet for tomtmark som inte

kan bilda sjdlvstindig fastighet.
14 § RSFS 2002:11 andra stycket

For en virderingsenhet som ligger inom ett grupphusomrade
skall virdefaktorn indelas i foljande tva klasser.

Klass 1 Smahus pa vérderingsenhet for tomtmark som utgor
sjdlvstandig fastighet.
Klass 2 Ovriga sméhus.

Betraffande klassindelningen av virdefaktorn fastighetsrittsliga
forhéllanden for tomtmark, se avsnitt 9.2.3, dér dven tillimpning-
en av begreppen sjalvstindig fastighet och grupphusomrade berdrs.

De tre klasserna av vérdefaktorn fastighetsrittsliga forhallanden
utgdr ingéngsdata i FV-tabell L.

FV-tabell L
Vi Fastighetsrittsliga forhallanden
drde- — = — —
ordning Varderlqgsenhet Ovriga vérderingsenheter
beldgen i grupp-
husomrade
Klass 1 | Klass 2 Klass 1 Klass 2 | Klass 3
S-nivd | S-niva S-niva
1,2-3,2 | 3,3-5,0 | 5,25-30,0
Klass 1 1,0 0,6 1,1 1,2 1,2 1,0 0,5
Klass 2 0,7 0,5 0,75 0,85 0,85 0,5 0,5

(Bilaga 8 till SKV S 2004:10)
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Brukningscentrum

Klasser

Enligt reglerna skall ett sméhus pa en lantbruksenhet utgora
enhetens brukningscentrum och indelas i klass 1 av virde-
faktorn fastighetsrittsliga forhallanden for sméahus.

Med brukningscentrum avses enligt 8 kap. 3 § FTL

— om det endast finns ett smahus pa lantbruksenheten: det
aktuella smahuset.

— om det finns flera sméhus pa lantbruksenheten: det vérde-
fullaste smahuset, sdvida inte annat visas.

Regeln innehaller saledes ett undantag, som innebér att — om det
finns flera smahus pé lantbruksenheten — ett annat sméahus &n det
vérdefullaste kan betraktas som brukningscentrum. Se vidare
avsnitt 4.1 betraffande definitionen av brukningscentrum.

10.2.6 Virdeordning

8 kap. 3 § FTL
--- Med virdeordning avses husets ordningsnummer i
vérdehénseende inom tomten.
Bestammelserna 1 15 § RSFS 2002:11 om virdefaktorn varde-
ordning i1 fraga om sméhus pd smahusenhet skall enligt 13 §
SKVEFS 2004:11 ha motsvarande tillimpning i frdga om sma-
hus ingéende i lantbruksenhet.

Virdefaktorn vérdeordning skall enligt 15§ RSFS 2002:11
indelas 1 f6ljande tva klasser.
15 § RSFS 2002:11
Virdefaktorn virdeordning skall indelas i foljande tvé klasser.
Klass 1 Mest vérdefulla smahuset inom varderingsenheten for
tomtmark till smahus.
Klass 2 Ovriga smahus inom vérderingsenheten for tomtmark
till smahusen.
Till klass 1 hénfors saledes det mest vardefulla sméhuset pa
respektive vérderingsenhet for tomtmark. Sedan vardefaktorer-
na storlek, alder och standard klassindelats for varje sméhus pa
en vérderingsenhet for tomtmark inom en lantbruksenhet och
virden for sméhuset tagits fram med ledning av en SV-tabell
och en SO-tabell L, kan det avgoras vilket sméhus pa virde-
ringsenheten for tomtmarken som é&r vérdefullast. Om tva
smahus inom en sadan vérderingsenhet ar lika vardefulla, kan
dérfor endast det ena av dem indelas som det vardefullaste.

Virdefaktorns tva klasser utgor ingangsdata i FV-tabellen L; se
betridffande denna i avsnitt 2.3.4.2.
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10.3 Berakning av riktvarde

Sméhusvirderingen sker framst med tillimpning av relations-
tabeller och riktvardet berdknas enligt en sérskild formel.

1 kap.7 ¢ § FTF

Riktvardet for varderingsenhet omfattande smahus bestaims och
redovisas enligt foljande formel.

R=VxSxAxN

dar R = riktvérdet,

V = relativa vérdet enligt tillimplig SV-tabell vid vérderings-
enhetens storlek och standard,

S = S-nivafaktor for vardeomradet,

A = aldersfaktorn enligt tillimplig SO-tabell S for smahus pa
sméhusenhet eller enligt SO-tabell L for sméhus pa lantbruksenhet
vid vérderingsenhetens dlder och standard och

N = omrékningsfaktorn enligt FV-tabell S for smahus pa sméhus-
enhet eller enligt FV-tabell L for smahus pa lantbruksenhet vid vér-
deringsenhetens fastighetsrittsliga forhdllanden och vardeordning.

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

Grund- och marginalvirden for varje vérderingsenhet for
smahus pa lantbruksenhet anges 1 tillimplig SV-tabell for olika
storlek och standard. Aldersfaktorn anges i rekommenderad
SO-tabell L for olika &lder och standard. Omrakningsfaktorn
anges i FV-tabell L.

Riktvérdet for ett smahus erhalls genom foljande berdkning.

1.  Smahusets vérde enligt tillimplig SV-tabell berdknas och
avrundas nedat till ndrmast lagre tusental kronor. Tillamp-
lig tabell viljs med ledning av den for viardeomrddet
géllande S-nivafaktorn.

2. Det sélunda avrundade beloppet skall multipliceras med
den S-nivafaktor som géller for virdeomradet. Produkten
avrundas till ndrmast ldgre tusental kronor.

3. Beloppet enligt punkt 2 multipliceras med den aldersfaktor
for viardeomréadet, som kan avldsas for smahuset i SO-
tabell L. Det berdknade beloppet avrundas till nirmast
lagre tusental kronor.

4. Beloppet enligt punkt 3 multipliceras med den omrak-
ningsfaktor som framgar av FV-tabell L.
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Efter det att en omrékning av riktvirdet skett enligt punkt 4
utgor det diarigenom framréknade beloppet efter avrundning till
nirmast lagre tusental kronor sméhusets riktvérde.
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