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4 Varderingsenhet

4.1 Allmant

6kap. 18 FTL

Vérderingsenhet & den egendom som skall vérderas for sig. En
varderingsenhet skall endast omfatta egendom som ingér i en enda
taxeringsenhet.

For varderingen skall all egendom inom en taxeringsenhet vara
indelad i varderingsenheter. En vérderingsenhet &r enligt 6 kap.
1 8 FTL den egendom som skall véarderas for sig. Vidare far en
vérderingsenhet inte avse egendom som ingdr i mer &n en taxe-
ringsenhet. | en varderingsenhet far ingd egendom som tillhor
endast en och samma byggnadstyp eller ett och samma égoslag.

1 kap. 2 § forsta stycket forsta och andra meningarna FTF
Riktvérde skall bestémmas for vérderingsenhet. For olika slag

av véarderingsenheter skall riktvarden finnas for skilda forhallan-

den betréffande dei 8-15 kap. FTL foreskrivna vardefaktorerna.
For véarderingen & det avgdrande hur en varderingsenhets storlek
och beskaffenhet i dvrigt bestéms. Detta sker mot bakgrund av
framst indelningen i byggnadstyper och &godag. For i princip
varje varderingsenhet skall ett riktvérde bestdmmas. De sam-
manlagda riktvardena for ala vérderingsenheter inom en taxe-
ringsenhet utgor taxeringsenhetens totala taxeringsvérde, om
justering for saregna forhallanden inte skall ske (jfr avsnitt 7).

Sarskilda regler for indelningen av sméhusen och tomtmarken
for smahusen i varderingsenheter finns i FTL. De redovisas
under avsnitten 4.2. och 4.3.

4.2 Smahus

6kap. 28 FTL

Varje smahus ... med vérde av minst 50 000 kronor skall utgéra
en vérderingsenhet, om inte annat angesi ... 5 8.

Komplementhus pd sméhusenheten skall i regel ingd i sasmma
vérderingsenhet som det mest vardefulla smdhuset pa taxerings-
enheten.
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Definition av smahus

Sméhus ... vilkas vérde inte uppgér till 50 000 kronor, skall
ingdi samma vérderingsenhet som den mest vérdefulla byggnaden
inom samma tomt. Uppgdr den mest vardefulla byggnadens varde
inte till 50 000 kronor skall samtliga byggnader inom tomten ut-
gora en vérderingsenhet.
6kap. 58 FTL

Ar ett smdhus ... inréttad for vésentligt olika dndamal far bygg-
naden indelas i tva eller flera varderingsenheter om det underl&ttar
varderingen.
7kap. 16 § punkt 1FTL

For egendom som anges under punkterna 1-6 skall inte
bestammas nagot varde

1. byggnad eller byggnader inom samma tomt, om byggnads-
bestdndets sammanlagda taxeringsvérde € skulle uppgd till
50 000 kr.

For indelningen i varderingsenheter av sméhus & husets varde
av betydelse bl.a. med hénsyn till den stadgade 50 000 kr gran-
sen. For indelningen i varderingsenheter & det vidare av bety-
delse om en byggnad &r att hanfora till sméhus eller komple-
menthus.

Ett smahus ar enligt 2 kap. 2 § FTL en byggnad som &r inréttad
till bostad &t en eller tva familjer. Endast byggnader som klassi-
ficeras som sméhus inklusve komplementhus kan utgora
varderingsenhet avseende byggnad p& en smédhusenhet.

Det & inte ovanligt att det pa en smahusenhet finns byggnader,
som kan anvandas for olika andamd. Om byggnaden inte &
inréttad for boendefunktioner eller utgdr ett komplementhus
hanfors byggnaden till annan byggnadstyp an smahus vilket
leder till att den inte kan ingdi smahusenhet. Som exempel kan
namnas lagerbyggnader for smahusagarens firma och lastbils-
garage for &garens akerirorel se.

Inte heller indelas tre eller flera sasmmanbyggda tvabostadshus
pa en fastighet som sméahus. De skall indelas och varderas som
ett hyreshus.

Vid bedémningen av om en byggnad &r inréttad till smahus (en
eller tva familjer) eller hyreshus kan antalet |agenheter tjanatill
vagledning. Med bostaddégenhet avses enligt 138§
RSFS 2002:11 ett eller flera rum, inréttade for boende, med
egen ingang och med kdk eller annan kokmgjlighet.

Allmannarad:

En bostadsldgenhet & normalt avskild med egen stangbar ingang
frén det fria eler frén trapphus eler korridor och bestdr av ett dler
flerarum, varav ett med kokmgjlighet (kok, kokvrd, kokskap).

Se aen Handbok for fastighetstaxering 2000, vérdering av
hyreshusenheter, avsnitt 5.2.1.
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Enligt 2 kap. 2 § FTL skall vidare till ett smahus hérakomple-
menthus sdsom garage, forréd och annan mindre byggnad.

Allméannarad:

Med komplementhus bor avses byggnad som funktionellt hor
samman med smahuset, dvs. garage, forrad eller dylikt.

Som komplementhus bor normalt &ven réknas mindre sall-
byggnad och véxthus som ligger i anglutning till ett smdhus och
som anvands for att tillgodose fastighetségarens sport- eller
hobbyintresse.

Ett inte ovanligt fall & att pad smahusenhet finns byggnad som
tidigare anvants for jordbruksdrift. Om byggnaderna inte langre
behdvs for jordbruk eller skogsbruk, kan de inte heller 1angre
anses vara inréttade for jordbruk eller skogsbruk (se 2 kap. 2 8
FTL). Byggnaderna klassificeras da i stéllet som komplement-
hus.

78 RSFS2002:11

Byggnad med biutrymmen som & sammanbyggd med ett sma-

hus réknas som del av smahuset, om den kan nds inifran smahuset

genom dorr dler liknande. Om sadan forbindelse saknas, utgor

byggnaden komplementhus.
Som komplementhus réknas saledes bl.a. en byggnad som inne-
haller biutrymmen och som & sammanbyggd med ett smahus
pa sédant sétt att ndgon inre forbindel se inte finns mellan bygg-
naderna. Om daremot sammanbyggnaden skett sa att utrymme-
na kan nds inifrdn smahuset genom dorr eller liknande réknas
byggnaden som en del av smahuset.

Allméannarad:

Vid gransdragningen mellan vad som bor anses som komple-
menthus och ett mindre smahus bor byggnadens funktion for
boende vara avgorande. Till smdhus och inte komplementhus bor
darfor hanféras aven en mindre byggnad, om den 6vervagande
delen av byggnadens varde avser sddan del av byggnaden som &r
inréttad for boende. Detta bor gédlla &en om byggnaden inte
gédvstandigt kan utgdra permanentbostad eller fritidshus for en
eller tva familjer.

Bland byggnader som kan forastill gruppen mindre smahus kan
namnas vissa gaststugor och enkla fritidshus.

Huvudregeln enligt 6 kap. 2 8 FTL vid indelningen av smahusii
véarderingsenheter & att varje smahus med ett varde av_minst
50 000 kr skall utgéra en varderingsenhet.

Sérskilda indelningsregler finns fér smahus med 1&ga varden.
Reglerna avser foljande tre fall.

- Om ett byggnadsbestand pa en tomt har ett sammanlagt vérde
som understiger 50 000 kr i taxeringsvardeniva, asétts det enligt
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Indelning av
komplementhus

7 kap. 16 8 FTL inte nagot vérde och indelas darfor inte heller
som vérderingsenhet.

- Finns pa en tomt enbart byggnader, vilka var och en & varda
under 50 000 kr, men uppgdr byggnadsbestandets totala varde
till minst 50 000 kr, skall byggnaderna tillssmmans utgdra en
vérderingsenhet enligt 6 kap. 2 8.

- Enligt 6 kap. 2 § skall sméhus varda under 50 000 kr i Gvrigt
ingd i samma véarderingsenhet som den mest vérdefulla bygg-
naden inom samma tomt.

Indelningen av sméahus i varderingsenheter enligt reglerna i
FTL kan sasmmanfattas pa foljande sétt.

1. Varje smahus med ett varde av minst 50 000 kr skall utgora
en vérderingsenhet.

2. | frdga om smdhus med vérde under 50000 kr galler
foljande.

a Om det inom samma vérderingsenhet for tomtmark finns
ndgot smahus med varde av minst 50 000 kr, skall sm&
hus med véarde under 50 000 kr ingai samma varderings-
enhet som det vardefullaste smdhuset inom véarderings-
enheten tomtmark. Vérdet redovisas som justering:
Vérde av mindre sméhus.

b) Om flera smadhus inom samma vérderingsenhet tomt-
mark har ett ssmmanlagt varde av minst 50 000 kr men
inte ndgot enskilt smahus har ett varde av minst
50 000 kr, skall smahusen tillsammans utgora en véarde-
ringsenhet. Som riktvérde redovisas vérdet av det mest
vardefulla smahuset. Vardet av 6vriga smahus redovisas
som justering: Véarde av mindre smahus.

c) Om det inom samma vérderingsenhet for tomtmark
endast finns ett eller flera smdhus och dessa har ett sam-
manlagt varde under 50 000 kr, skall de inte asittas
négot vérde.

Allmannaré&d:

Komplementhus bor inte indelas i sérskilda varderingsenheter.
Ett komplementhus bor ingd i samma véarderingsenhet som det
vérdefullaste smdhuset inom den vérderingsenhet for tomtmark,
dér husen & bel&gna.

Finns det en byggrétt for ett smahus p& en tomt utan befintligt
smahus, bor ett komplementhus med taxeringsvarde Over
50 000 kr, t.ex. ett garage, som uppforts innan smahuset paborjats
medfdra att en varderingsenhet bildas for det planerade smahuset
och komplementhuset. Hela vérdet redovisas som justering for
séregna férhallanden: Varde av garage.



Exempel

Definition
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| 6vrigt paverkar inte ett komplementhus av normal storlek och
standard vérderingen av smahuset utom i vissa fall vid
standardpoangberakningen. Om komplementhuset avviker pé
tagligt i fréga om storlek och standard fran vad som & genom-
snittligt inom vardeomradet och det inte skall beaktas vid
berékningen av standardpodng, kan det foranleda justering for
saregna forhdl landen.

Annan byggnad &n sméahus och komplementbyggnad kan inte
ingdi smahusenhet.

Exempel pa indelning i véarderingsenheter av smdhus och
komplementhus pa smahusenhet.

A = smahus, véart minst 50 000 kr

B = sméahus, vart under 50 000 kr

K = komplementhus

Paen varderingsenhet for ~ Nedanstdende antal varderings-
tomtmark till smahusfinns:  enheter for smahus bor bildas:

A 1
A+K 1
A+A 2
B 0
B+BmflB 1 om husen tillsammans & vérda
minst 50 000 kr annars 0
A+B 1
A+B+BmflB 1
A+B+K 1
K 1 om komplementhuset har vérde

over 50 000 kr, annars O

DA byggnaden klassificerats som komplementhus pa grund av
anknytningen till boendefunktionen kan i vissafall justering for
saregna forhdllanden aktualiseras.

4.3 Tomtmark

Med tomtmark for smadhus avses enligt 2kap. 4 8 FTL mark
som upptas av bl.a. smdhus samt trédgard, parkeringsplats,
upplagsplats, kommunikationsutrymme m.m., som ligger i
andutning till sddan byggnad. Vidare skall mark till fastighet,
som & bebyggd med sméhus i sin helhet utgéra tomtmark, om
fastigheten ligger i ett &goskifte och har en total areal som inte
overstiger tva hektar. Detta skall dock inte géla om fastig-
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hetens mark till ndgon del skall taxeras tillsammans med en
annan egendom enligt reglernai 4 kap. FTL.

Vad nu har sagts om tomtmark galler enligt 2 kap. 4 § ocksa for
mark till obebyggd fastighet, som har bildats fér byggnads-
andamal under de senaste tva &ren. Har fastigheten bildats
langre tillbakai tiden, skall marken utgéra tomtmark endast om
det & uppenbart att den far bebyggas. | 6vriga fall skal obe-
byggd mark anses som tomtmark endast om marken enligt
detaljplan utgdr kvartersmark for enskilt bebyggande och det
inte & uppenbart att bebyggelsen inte skall genomforas. Det-
samma géller om det finns giltigt bygglov eller tillstand enligt
ett forhandsbesked enligt plan- och bygglagen (1987:10), PBL,
avseende, sdvitt det hér &r i fraga, smahus.

Allménna r&d med rekommendationer m.m. betr&ffande
definitionen av tomtmark finns i del 1 av denna handbok,
avanitt 2.2.1.

Varje tomt skall enligt 6 kap. 7 8 FTL utgbra en varderings-
enhet. Ett undantag gors for det fall att det foreligger byggrétt
till tva eller flera sméhus pa en tomt. | sadant fall far varje del
av tomten, som omfattas av en byggrétt, utgora en varderings-
enhet.

Huvudregen vid indelningen av tomtmark i vérderingsenheter &r
Sdedes att varje tomt skall utgéra en varderingsenhet. | huvudfallet
som avser bebyggda smahusenheter indelas tomtmarken till varje
smahus som en vérderingsenhet. Huvudregeln kompletteras med
regler som avser indelningen i vérderingsenheter i fraga om tomt-
mark med flera byggrétter. Vid indelningen i vérderingsenheter av
tomtmark belégen utanfor detaljplan skall sarskilt beaktas regeln i
2kap. 4 FTL om att mark till bebyggd fastighet skall utgtra tomt-
mark, om fastigheten ligger i ett &goskifte och har en total aredl av
hogst 2 ha. Vidare bor enligt féljande rekommendationer indel-
ningen i vérderingsenheter av bebyggd tomtmark i vissa fdl
anpassas med hansyn till smahusets funktion och nérbelagenhet till
andrasmahus m.m.

Allméannarad:

Indelningen av tomtmark som & bebyggd med smahus bor i
forsta hand ske med utgdngspunkt frdn den befintliga be-
byggel sen.

Med befintligt smahus bor jamstallas att det finns,

1. bygglov for smahus,

2. forhandshesked om bygglov for smahus, ller

3. fastighetshildning for smahusbebyggelse, vilken vid beskaf-
fenhetstidpunkten & mindre 4n tva &r gammal.
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Huvudrege bebyggd Huvudregeln vid indelning av tomtmarken i vérderingsenheter

och obebyggd tomtmark utifrdn den befintliga bebyggelsen bér vara att tomtmarken fér
varje smahus — oavsett byggnadskategori — & en varderingsenhet.

Undantagsr egel Frén denna huvudregel bdr undantag goras i tre fall. Undan-

tagen sammanhanger med foljande forhallanden for vissa pa tomt-
marken befintliga smahus, namligen deras

- funktion som bostad &t en familj,

- nérbel &genhet till annat smahus, eller

- funktion som bostad &t tvé familjer.

Undantag da tomtmarken for mer an ett befintligt smahus bor
bilda en varderingsenhet bor siledes goras i de tre nedanstdende
falen
1. Flera smahus inréattade for att tillsammans utgora bostad for
en familj

Tomtmarken for flera smdhus — oavsett byggnadskategori — som
ar inréttade for att tillsammans utgdra bostad for en familj (ett
hushdll) bor indelas som endast en varderingsenhet.

2. Flera narbelagna smahus pa mark som inte kan uppdelas i
fastigheter

Tomtmark, som upptas av flera ndra varandra belagna frilig-
gande smahus — dock hogst tre — och som & eller kan bilda en
gdvstandig fastighet, bor utgora endast en varderingsenhet. Kan
tomtmarken uppdelas i flera gévsténdiga fastigheter, bor dock
indelningen i vérderingsenheter f6lja den tankbara uppdelningen i
gédvstandiga fastigheter.

Sméhus bor anses ligga néra varandra, om de ligger inom ett
omrade som kan bilda en varderingsenhet vars storlek inte Gver-
stiger normaltomtens inom vardeomradet med mer &n 50 %.

3. Tva sammanbyggda enfamiljssmahus

Tomtmark, som upptas av tvd sammanbyggda smahus (parhus),
och som &r eller kan bilda en galvsténdig fastighet, bor utgora
endast en vérderingsenhet. Kan tomtmarken uppdelas i tva
gjdvstandiga fastigheter bor dock huvudregeln tilldmpas.

Specialregel for bebyggd For bebyggd tomtmark bor dock indelningen i vérderingsenheter

mark inom detaljplan ske p grund av byggrétt enligt en gallande detaljplan

- om planen &r realiserbar, och

- om det av byggrétten féljer en mer vardefull smahusbebyg-
gelse an den befintliga. Vid beddmningen hérav bor de tidigare
namnda undantagsreglerna 1-3 besktas.

Vid indelningen efter byggrétt enligt géllande detaljplan bor for
varje byggratt avseende ett smahus (huvudbyggnad) bildas en
varderingsenhet avseende den tomtmark som hor till det planerade
smahuset under forutsattning att byggrétten &r realiserbar.

For att en byggrétt skall anses realiserbar bor krévas

- att planens genomfoérandetid fortfarande géller vid beskaffen-
hetstidpunkten, och

- att planen kan beddmas vara ekonomiskt motiverad med hén-
syn till befintlig bebyggelse.

Med detaljplan med genomforandetid bor vid taxeringen jam-
stéllas sddan plan utan genomférandetid, om man av kommunens
uttalade stéllningstagande kan utga frén att planen kommer att
genomforas. | andra fall bor i stdllet byggnadsstrukturen och
praxis inom kommunen tjanatill végledning.



106 Varderingsenhet Avsnitt 4

Omréde for vilket en detaljplans genomférandetid gétt ut bor i
ovriga fal vid indelningen i varderingsenheter jamstéllas med
omréde utanfor detaljplan.

Vidare bor krévas att planens genomforande vad avser
byggrétten inte hindras av praktiska forhallanden. Ett sidant &r att
befintlig bebyggel se hindrar genomférandet av planen under 6ver-
skadlig tid. Det kan intraffandr smahuset & bel 4get tvars Gver den
grans som dragits for en tomt som i fastighetsbildningshanseende
ar delbar. | sadant fall bor indelningen i varderingsenheter ske
med utgdngspunkt fran den befintliga bebyggelsen. Enbart sddan
befintlig bebyggelse som inte & saneringsmogen bdr dock anses
praktiskt hindra att planen genomférs.

Sammanfattning av indelning i varderingsenheter for tomt-

mark:
A. Indelning med ledning av befintlig bebyggelse.

Huvudregel: Tomtmarken for varje smahus bor utgora en
varderingsenhet.

Undantag 1: Tomtmarken for flera smahus bor utgora endast en
varderingsenhet, om de & inréttade for att tillsammans utgéra
bostad for en familj.

Undantag 2: Tomtmark, som upptas av flera néra varandra
belagna friliggande smahus — dock hdgst tre — som utgor eller
kan bilda en galvstandig fastighet, bér utgéra endast en vérde-
ringsenhet, savida inte tomtmarken kan uppdelas i flera galv-
sténdiga fastigheter.

Undantag 3: Tomtmark, som upptas av tva sammanbyggda
smahus, t.ex. parhus, och som utgor eller kan bilda en galv-
sténdig fastighet, bor utgora endast en vérderingsenhet, savida
inte tomtmarken kan uppdelasi tva gavstandiga fastigheter.

B. Indelning pagrund av gallande detaljplan

Indelning enligt A. jamkas sa att tomtmarken for varje byggrétt
i planen avseende ett smahus (huvudbyggnad) bildar en vérde-
ringsenhet, dock endast under forutsdttning att byggrétten &r
realiserbar, dvs.

- att planens genomfdrandetid fortfarande géller vid beskaf-
fenhetstidpunkten och

- att planen & ekonomiskt genomfdrbar med hansyn till
befintlig bebyggelse eller datomten &r obebyggd.

Vidare forutsétts att byggratten medger en ekonomisk férdel-
aktigare anvandning av vérderingsenheten.
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Exempéel
HUVUDREGEL

En fastighet med radhus.

Tomtmarken for varje radhus utgoér en varderingsenhet.
UNDANTAGSREGLERNA

Undantagsregel 1

1. Aby 1:10

Fritidsfastighet med tva fritidshus som &r inréttade for att till-
sammans utgora bostad & en familj.

Hus 1: 40 kvm med kok och vardagsrum
Hus 2: 30 kvm med sovrum.

Tomtmarken utgdr en varderingsenhet. Detsamma géller om
fastigheten & obebyggd eftersom endast en huvudbyggnad far
uppforas enligt plan.

Undantagsregel 2

1. Aby 1:10

Fastighet om 1500 m? inom detaljplan med tv& vardefulla
sméhus (20 standardpodng och 100 m? vérdeyta i béda husen),
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