Vardering av smahus

Av lantmdtaren Knut Mattsson

Vid vérdering av smahusenheter anvinds riktvidrden for att bestimma tomt-
markens respektive smahusets varde. Riktviardet foér tomtmark himtas fran
riktvirdekartan. P4 kartan anges ocksa ur vilken S-tabell riktviardet f6r sma-
hus skall himtas. Riktvdarden for tomtmark och féor smahus faststélls av ldnets

skattechef.

Tomtmarkens virde

Riktvirdena giller for det virdeomrade som avgransats pa riktvdrdekartan.
P4 kartbilden kan for ett virdeomrade anges t ex
50 250/80
FK 700 — 1 400 VA

Riktvérdet f6r tomtmarken dr hiar 50 000 kr och for smahuset skall riktvér-
detabell S 250/80 anvindas.

Foljande forutsattningar giller de fem vardefaktorer som paverkar riktvir-
det for tomtmark.

1. Typen av bebyggelse skall vara friliggande hus (F) eller kedjehus (K). Finns
det inom virdeomradet radhus (R) anges sirskilda riktvarden for dessa.

2. Storleken dvs tomtarealen skall i detta exempel vara mellan 700 och 1400
kvadratmeter. Riktvdarden for andra tomtstorlekar aterfinns normalt i en
dekal vid sidan av kartbilden. Ett exempel pa dekal finns pa nésta sida
Av dekalen framgar att riktvdardet for tomtarealer mellan 1400 och 2800
kvadratmeter 4r 60 000 kr (50 000 plus ett steg i vdrdeserien ldngst ner pa
dekalen). For tomtarealer 6ver 2 800 kvadratmeter ar riktviardet 70 000 kr.

3. Vatten och avlopp skall finnas for att riktviardet pa kartbilden skall gilla.
Om vatten och/eller avlopp saknas far riktviardet himtas fran dekalen.
Med vatten avses om tomten har tillgang till dricksvatten aret runt. Fér att
tomten skall anses ha tillgang till avlopp skall den ha WC-avlopp.

4. Tomten skall inte vara en strandtomt. Med strand avses om tomten har
egen strand eller ligger i omedelbar anslutning till strand dir mellanliggan-
de markomrade utgér naturmark och ej 4r avsett for bebyggelse eller bil-
vag. Riktvarde for tomter med strand framgar av dekalen. I vissa fall kan
riktvérdet for strandtomter ocksa anges pa kartbilden.
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5.- P4 kartbilden anges alltid riktvdrdet for en s k sjilvstindig tomt d v s en
tomt som utgér fastighet. Nir det géller andra fastighetsrittsliga forhallan-
den anges riktviarden f6r avstyckningsbara respektive ej avstyckningsbara

tomter i dekal.

Riktvdrdena forutsitter att tomten i Gvrigt d4r av normal beskaffenhet jaim-

fért med andra tomter i virdeomradet.

Har visas ett exempel pa en dekal

SMAHUS

RIKTVARDE VID AVVIKELSE FRAN PA KARTAN
ANGIVNA FORUTSATTNINGAR:

® STORLEK UPP T O M DUBBLA OVRE GRANSEN
- DARUTOVER

® STORLEK NER T OM HALVA UNDRE GRANSEN
— DARUNDER

® EJVAPAKARTAN
— TOMTEN HAR VATTEN ELLER AVLOPP
— TOMTEN HAR VATTEN OCH AVLOPP

® VA PA KARTAN
- TOMTEN SAKNAR VATTEN ELLER AVLOPP
— TOMTEN SAKNAR VATTEN OCH AVLOP?

® STRAND (OM RIKTVARDE FOR STRAND
INTE STAR PA KARTAN)

® FASTIGHETSRATTSLIGA FORHALLANDEN
- SJALVSTANDIG
— AVSTYCKNINGSBAR
- EJAVSTYCKNINGSBAR

VARDESERIE: 1,2, 3,4,6,8, 10,12, 15, 20,
25, 30, 35, 40, 50, 60, 70, 80, 90, 100, 120,
140, 160, 180, 200, 225, 250, 275, 300, 325,
350, 375, 400 (1 000-tal kr)

ANTAL STEG |

VARDESERIEN:

+1

‘2

-1
-2

+1

+2

-1
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Har tomten andra egenskaper 4n de som beaktats vid riktvidrdets bestim-
mande kan det bli aktuellt att justera viardet pa grund av sidregna foérhallan-
den. Som exempel kan nimnas en tomt som ligger i narheten av strand och
som inte 4r strandtomt men har ett hégre viarde dn ¢vriga tomter i virdeomra-
det. For obebyggda tomter inom ett omrade med i huvudsak bebyggda tomter
kan det bli aktuellt att justera riktvdrdet for att tradgardsanldggningar saknas.

Riktvirdet avser en viarderingsenhet. Varje bebyggelseenhet skall utgéra en
viarderingsenhet varfér en taxeringsenhet som kan delas utgér tva eller flera
viarderingsenheter.

Virderingen av tomtmark kan forenklat beskrivas pa foljande sitt

1. Indelai virderingsenheter
2. Bestim virdefaktorerna
e typ av bebyggelse

e storlek
e vatten och avlopp
e strand

o fastighetsrittsliga férhallanden
3. Avlasriktvirdet pa riktviardekartan for aktuellt virdeomrade
4. Gor eventuella justeringar pa grund av sdregna férhdllanden

Smahusets viarde

Riktvardet fér smahus hamtas fran den riktvdardetabell som anges pa rikt-
viardekartan. I det exempel vi valt giller S 250/80.

Om vi tittar pd beteckningssystemet for S-tabellen ser vi att 250 motsvarar
riktvardet for ett nybyggt hus (viardear 1980) som &dr 120 kvadratmeter stort
(vdrdearea 120) och som har 20 standardpodng. Virdet av ett tjugo ar dldre
hus (vdardear 1960) ar sedan 80% av 250 dvs 200. Det &r alltsa aldersinverkan
som uttrycks av siffran 80 medan 250 anger virdenivan.

Riktvarden kan avlisas for foljande sex vardefaktorer

1. Storleken hos smahuset uttrycks i form av en vidrdearea. Virdearea be-
stims som bostadens yta plus ett tilligg som ar 20% av biutrymmenas yta.
Tilldgget ar maximerat till 20 kvadratmeter. Hur bostadens yta och biut-
rymmenas yta mits framgéar av bilaga 1.

2. Aldern skall utgora ett uttryck for smahusets aterstaende livslangd. Ater-
staende livslangd uttrycks som ett viardear. Virdear bestims som nybygg-
nadsar plus ett ombyggnadstilligg. Ombyggnadstilldgget skall beakta den
okning i smahusets aterstaende livslangd som om- och tillbyggnaden ger.
For att beddma vardearet kan féljande hjdlpregler anvéandas.

314

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-12-08 12:04:16



Har visas dvre delen av den fyrsidiga tabellens andra sida.

S 250/80

VARDE- VARDEAR 1980-84 I VARDEAR 1975-79
AREA - - P —————
m2 . STANDARDPOANG I STANDARDPOANG
27 _55_—;3‘ “‘2!“"1’9‘” 17 15 13 an 27 25 23 21 19 17 15 13 00
28) 26 24 22 20 18 16 14 12 1 (28 26 24 22 20 18 16 14 12

. .- - .- - - - - . -
76-85 270 248 228 208 190 175 160 148 138 | 257 235 216 197 181 166 152 140 131
86 95 293 268 245 225 205 188 173 160 148 | 27% ;%4 233 214 195 178 164 152 140
96105 315 290 265 243 223 203 185 173 158 | 299 /b 252 230 211 192 176 164 150

106-115 338 308 283 258 235 215 198 183 168 321 292 2u® 245 223 204 188 173 159
116-125 358 328 300 273(250] 228 210 193 178 | 340 311 285 259 238 216 200 183 169
126-135 378 345 315 288 263 240 220 203 188 359 328 299 273 249 228 209 192 178

136-145 398 363 330 303 275 253 230 213 195
146 155 415 378 345 315 288 263 240 223 205
156-165 433 335 360 328 300 273 250 230 213

378 344 314 287 261 240 219 202 185
394 359 328 299 273 249 278 211 195
. 411 375 342 311 285 259 238 219 202

|
|
I
166-175 448 410 373 340 310 283 260 238 220 ! 425 390 354 323 295 268 24/ 226 209
176-185 465 423 385 353 320 293 268 245 225 | 442 401 366 335 304 273 254 233 214
186-195 480 438 398 363 330 303 275 253 233 ' 456 416 378 344 314 287 261 240 221

196-205 495 450 410 373 340 310 283 260 238 470 428 390 354 323 295 268 247 226
206-215 508 463 420 383 350 318 290 265 245 482 439 399 363 333 302 276 252 233
216-225 620 475 433 393 358 325 298 273 250 , 494 451 411 373 340 309 283 259 238

226-235 633 485 440 403 365 333 303 278 255 ‘ 506 461 418 382 347 316 287 264 242
76-245 545 495 450 410 373 340 308 283 260 ! 518 470 428 39C 354 323 292 268 247
248-225 555 505 460 418 380 345 3'5 288 263 | 527 480 437 397 361 328 299 273 249

256-265 S68 515 468 425 385 350 320 293 268 | 539 489 444 404 366 333 304 278 254
: S 578 523 475 433 393 355 323 295 270 ' 549 436 451 411 373 337 306 280 257
585 533 <c3 435 398 360 328 300 275 : 556 506 438 416 378 342 311 285 261
595 540 <% 443 403 365 333 303 278 LSGS 513 466 420 382 347 316 (37 264

e Bedoms till- eller ombyggnadskostnaden ha varit mindre 4n 20 % av kost-
naden (vid tiden for till- eller ombyggnaden) for att uppféra smahus med
motsvarande storlek och standard, bér byggnadsaret anges

¢ Bedoms ombyggnadskostnaden ha varit stérre 4n 80 % av kostnaden for att
uppfdra smahus med motsvarande storlek och standard, bér ombyggnads-
aret anges

* Ligger kostnaderna mellan dessa tva granser bor viardear mellan nybygg-
nadsaret och ombyggnadsaret anges

3. Standarden bestdms av summa standardpodng dir poingen beddms for var
och en av 19 standardfragor i deklarationsblanketten (se bilaga 2).

4. Fastighetsrattsliga forhallanden bestams av pa vilken tomt smahuset star.

. Virdeordning innebir att andra huset pa en tomt far ’rabatt”’.

6. Byggnadskategori avser dels anvindning (fritid — permanent) dels antal l4-
genheter (en—tva) och dels typ av bebyggelse.

P& S-tabellens andra, tredje och fjarde sida kan riktvarden for olika storlek,
alder och standard avldsas. Pa forsta sidan anges inverkan av vardefaktorerna
fastighetsréttsliga férhallanden och vardeordning. Nér det slutligen géller vir-
defaktorn byggnadskategori kan olika tabeller anges for olika typ av bebyg-
gelse.

W
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P& samma sitt som for tomtmarken kan justering pa grund av sidregna for-
hallanden aktualiseras t ex for eftersatt underhall.

Varje smahus med ett virde av minst 10 000 kr skall utgéra en vérderings-
ephet. Tillsammans med smahuset skall dven virderas s k komplementhus
d v s hus med utrymmen som utgér ett komplement till smahuset t ex frilig-
gande garage och f6érrad.

Smdahus virda mindre 4dn 10 000 kr t ex gidststugor vidrderas tillsammans
med det virdefullaste smahuset pad tomten och beaktas som siregna forhallan-
den.

Virderingen av smahus kan forenklat beskrivas pa féljande satt.

1. Indelai virderingsenheter
2. Bestiam vardefaktorerna

s storlek

o Alder

o standard

e fastighetsrittsliga férhallanden

¢ virdeordning

e typ av bebyggelse (egentligen byggnadskategori)
3. Avlds riktvirdet i S-tabellen
4. Gor eventuella justeringar pa grund av siregna férhallanden.
316

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-12-08 12:04:16



Bilaga 1

MATNING AV SMAHUS
- EN FORENKLAD BESKRIVNING

Beskrivningen 4r en forenklad framstélining av métning enligt svensk
standard SS 021050, som, enligt riksdagsbeslut, ska tillimpas vid 1981 ars
igh ing for att (primdr bruksarea) och

biutrymmesyta (sekundir bruksarea).

Allmant

m Matningen ska goras intill yttervaggarnas insidor. Mellanvaggarna raknas med
i ytan.

® Utrymme for trappa rdknas in i varje plan.

m Skorstenkanal, pelare od, som upptar storre yta dn 0,5 m? ska inte rdknas med.

Hur man mater och klassificerar bostadens yta och biutrymmenas yta beror pé

vilken typ av vaning det géller.

Vaning helt ovan mark

P = - Bostad = utrymmen avsedda att bo i dvs bostadsrum, kok, utrym-
[:l ~men for forvaring, hygien och kommunikation.
- ¥~ Biutrymmen = 0vriga utrymmen dvs garage, pannrum och sop-

e

-1_E—= “——14  rum. Forrad, bastu och dusch, som ligger i en sidobyggnad, dr ocksa
Limwoo o4 biutrymmen om sidobyggnaden ar tillgdnglig inifran sméhuset.

Sluttningsvaning

e = - Bostad = utrymmen avsedda att bo i, om de ligger utefter en

———=—= . fonstervigg. Toalettrum, dusch och utrymmen for kommunikation
! +=- raknas som bostad dven om de inte ligger utefter fonstervaggen.
— Biutrymmen = ¢vriga utrymmen i sluttningsvaningen.

Vindsvaning

(/’“] . Bostad = utrymmen avsedda att bo i, om héjden 2,1 m finns pa

~————  en bredd av minst 0,6 m (Se nedanstaende figur).

L L.~ Biutrymmen = §vriga utrymmen i vindsvaningen om vinden har
- - golv och ar tillgdnglig inifran bostaden via en trappa eller en perma-
nent stege eller falltrappa. Dessutom ska hojden 1,9 m finnas pa en
bredd av minst 0,3 m for att utrymmena ska raknas som biutrymmen.
Ar vindsvaningen uppdelad i flera utrymmen - observera att matt-
kraven giller per utrymme.

Kaillarvaning
= Tf -\{T_ s§mtliga utrymmen i en
_ kallarvaning raknas
L «L som biutrymmen.

317

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-12-08 12:04:16



GRUNDLXGGNING Murad efler gjuten grund 2 2
Plintgrund eller 16st lagd stengrund 1 09 1 09
ISOLERING Vimarbonad i dnster (tex treglas) - 3 0 3 10
i stomme (fran behov avtillaggsisolering bortses) [ 2 2
i vil 1 12 1 12
E} —
&j vi 0o 13 0o 13
FASAD Fasadtegel elier annan yta av sten (for minst héilften av den sammanlagda vaggytan) [ L 14
Tré, plast, aluminium eller puts _‘ [ [
YTTERTAK Glaserattegel, skiffer eller 2 16 2 18
TAKDANNOL AVBGE! MBI DBIONG ....cc.ccccevervcrerererersessionicenes woereesssseercrescenscenrissssssoes woces L4 | 17 o7
Papp, span, piat, plast elier i 0 0
ELEKTRICITET Ja e 1 1
ici Nej 0 20 0 20
HUVUDSAKLIGT Elvérme (g - 2 2 2 2
lsl;.ll’_\lflRMNINGS- C érme: egenvé ihuset for el L 2 22 2 22
egen virmepannaihuset fr olja 2 2
annan vérmekilla (tex rme) —......... 2 24 2 24
— 2 25 2 25
/ -
annan >_1 2 2 2 28
egen varmepannai huset fér kol/kaks | | T 17
egen véirmepannai huset fr ved/tlis/span t:__ 1 2 128
Varken el- eller centralvarme 0 29 o 29
VATTEN Vatten indraget (4ven ledning som bara ger vatten sommartid) 1 1
Vatten ej indraget 0 3N [ 31
wc 1 1
WC (vattentoalett) ] 33 o 33
SANITET Badrum (med badkar eller dusch) samt separat toalettrum ................cococecerirics covsicee 1 ] 2 4 2 34
Badrum (med badkar eller dusch) 1 1
Enbart o 36 o 36
Varken bad- eller duschrum 0 37 [
BADRUMSINREDNING | gadrum med mosaik p4 véggama eller med fargad Jap | ] ! 38 ! 8
inredning (kakel och sanitetsporslin) Nej 0 0
TVATTUTRUSTNING Jaf | | t 40 1 40
T och il {t ex tvé eher torkskap) Nej o [
KOKSUTRUSTNING God koksstandard (t ex el- eller gasspis, koksflakt eller spiskapa, kyl och frys) 2 2
Enkel kiKsstandard (t ex el- eller gasspis, kylskap) L 1 14
Koksutrustning saknas eller lag kiksstandard (t ex vedspis eller 0 44 0 44
KUKSINREDNING sl [ | 145 1 a8
Kok med snickerier i tra (t ex adeltra eller massiv furu) Nej 0 [
INNERTAK Minst hilften av den sammanlagda takytan (for bostadsrum och kok) Ja || 17 147
i1ra (t ex panel av gran, turu) Ney T 0 ]
GOoLv Minst hatften av.den sammanlagda golvytan (for bostadsrum och kok) Ja ! 4 1 4
itra (t ex parkett, lamell, furu) Nej o o
UOPPEN SPIS Ja 1 5 1 51
Uppen spis, braskamin eller kakelugn i bostadsbyggnaden Nej [ 0
KXLLARINREDNING Ja 2 53 2 53
Gillestuga eller liknande rum i kallaren Nej 0 4]
BASTU val | | 188 155
Bastu (4ven friliggande) Nej 0 0
GARAGE Tvabi (8 i lieri aggni L] 2 87 2 57
_ " o ori . 7 ss 1 sa
Ej garage 0 0
60 Summa | 60 Summa
2
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