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4 Viarderingsenhet m.m.

4.1 Allmant

6 kap. 1§ FTL

Virderingsenhet ar den egendom som skall varderas for sig. En
vérderingsenhet skall endast omfatta egendom som ingér i en enda
taxeringsenhet.

For vérderingen skall all egendom inom en taxeringsenhet vara
indelad i varderingsenheter. En virderingsenhet &r enligt 6 kap.
1 § FTL den egendom som skall vérderas for sig. Vidare far en
vérderingsenhet inte avse egendom som ingar i mer 4n en taxe-
ringsenhet. I en vérderingsenhet far ingd egendom som tillhor
endast en och samma byggnadstyp eller ett och samma 4goslag.

1 kap. 2 § forsta stycket forsta och andra meningarna FTF

Riktvarde skall bestimmas for varderingsenhet. For olika slag

av  viarderingsenheter skall riktvdrden finnas for skilda

forhallanden betrdffande de i 8-15 kap. fastighetstaxeringslagen

(1979:1152) foreskrivna vardefaktorerna.
For vérderingen dr det avgdrande hur en virderingsenhets storlek
och beskaffenhet i 6vrigt bestdms. Detta sker mot bakgrund av
frimst indelningen i byggnadstyper och &dgoslag. For varje
vérderingsenhet skall ett riktvdrde bestimmas. De sammanlagda
riktvirdena for alla vérderingsenheter inom en taxeringsenhet
utgdr taxeringsenhetens totala taxeringsvirde, om storleks-
korrektion och/eller justering for siregna forhallanden enligt
bestammelser 1 7 kap. FTL inte skall ske (jfr avsnitt 12 och 13).

Sarskilda regler for indelningen i vérderingsenheter finns i
FTL. De redovisas for dgoslagen akermark, betesmark, skogs-
mark, skogsimpediment och tomtmark under avsnitt 4.2-4.6
samt for byggnadstyperna sméhus och ekonomibyggnader
under avsnitten 4.7 och 4.8.

4 kap. 5 § andra stycket FTL

Smahus och tomtmark for sddan byggnad som ligger pé fastig-
het med dkermark, betesmark, skogsmark eller skogsimpediment,
skall ingd i den lantbruksenhet som omfattar marken.
Enligt bestimmelsen skall samtliga varderingsenheter avseende
smahus och tomtmark och som dr beldgna pa en registerfastighet
med akermark, betesmark, skogsmark eller skogsimpediment
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foras till samma lantbruksenhet som aker-, betes- eller skogs-
marken eller skogsimpedimentet hor till. Det géller dven om
smahuset &r t.ex. ett fritidshus och inte behovs for lantbruket.

Brukningscentrum I FTL finns foljande definition avseende vad som skall forstés
med brukningscentrum.

8 kap. 3 § FTL

--- Om det pa en lantbruksenhet finns endast ett smahus, anses
det utgora brukningscentrum. Om det finns flera smahus pa en
lantbruksenhet, utgér det virdefullaste smahuset bruknings-
centrum, savida inte annat visas. ---

Allminna rad:

1 Endast ett smdahus pd lantbruksenheten

I de fall endast ett smahus finns pa lantbruksenheten utgor det
brukningscentrum, oavsett om det dr ett permanenthus eller ett
fritidshus.

1l Flera smahus pad lantbruksenheten

a) Ett permanenthus — ett eller flera fritidshus

Om det finns ett permanenthus och ett eller flera fritidshus pa
lantbruksenheten, bor permanenthuset anses vara brukningscentrum
under forutséttning att det har en godtagbar bostadsstandard, inte
ligger langt fran ekonomibyggnaderna och lantbruksdriftens centrum i
ovrigt och bebos av nuvarande eller tidigare dgare eller annan som har
anknytning till skotseln av lantbruksenheten. I annat fall bor det
virdefullaste fritidshuset utgora brukningscentrum.

b) Flera permanenthus — inget fritidshus

Om det finns flera permanenthus pa lantbruksenheten utgor det
virdefullaste huset brukningscentrum. Ligger det virdefullaste
permanenthuset langt fran enhetens ekonomibyggnader och Gvrigt
centrum for lantbrukets drift och disponeras det av annan &n dgare
eller brukare eller ndgon som eljest saknar anknytning till skétseln
av lantbruksenheten, bor det permanenthuset inte anses som
brukningscentrum. 1 stéllet bér som regel det permanenthus som
ligger narmast ekonomibyggnaderna och lantbruksdriftens centrum i
ovrigt i sadant fall utgéra brukningscentrum.

c) Flera permanenthus — ett eller flera fritidshus

Finns det flera permanenthus och ett eller flera fritidshus pa
lantbruksenheten, bor i forsta hand det vérdefullaste permanenthuset
anses vara brukningscentrum. I andra hand bor det nést vérde-
fullaste permanenthuset utgéra brukningscentrum. Detta géller
under forutsittning att de nu ndmnda permanenthusen inte ligger
langt frdn ekonomibyggnaderna och lantbruksdriftens centrum och
att de disponeras av nuvarande eller tidigare dgare eller brukare eller
annan som har anknytning till skotseln av lantbruksenheten.
Permanenthus i virdeordningen darefter bor — under ovan angivna
forutsattningar — anses som brukningscentrum om permanenthuset
darutéver haller en godtagbar bostadsstandard. Ett fritidshus bor sa-
ledes endast i ytterliga undantagsfall anses utgdra bruknings-
centrum, om det finns ett permanenthus pa lantbruksenheten.

d) Inget permanenthus — flera fritidshus

Finns det flera fritidshus men inte nagra permanenthus pa lant-
bruksenheten, bor det vardefullaste fritidshuset utgora bruknings-
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centrum. Ligger det vérdefullaste fritidshuset langt fran ekono-
mibyggnaderna och lantbruksdriftens centrum i dvrigt bor normalt
det fritidshus anses utgéra brukningscentrum som ligger ndrmast
ekonomibyggnaderna och lantbruksdriftens centrum i 6vrigt (SKV
A 2004:10).

Allmiinna rad:

I de fall reglerna om indelning i vérderingsenhet medfor att en
vérderingsenhet kommer att bestd av mark som ligger inom flera
virdeomraden, bor enheten virderas som om den i sin helhet ldg
inom det virdeomrade, dér den dvervigande delen av vérderings-
enhetens areal dr beldgen. Vid lika areal inom flera vdrdeomraden
bor enheten i sin helhet vdrderas i det vardeomrade, inom vilket
brukningscentrum &r beldget eller, om sadant saknas, inom det
virdeomrade som har ldgst vardeniva (SKV A 2004:10).

Enligt 4kap. 10§ FTL skall enligt huvudregeln samfillighet
utgoéra en sérskild taxeringsenhet, om den forvaltas av juridisk
person. Om en sadan sdrskilt taxerad samfillighet skall hénforas
till taxeringsenhetstypen lantbruksenhet, géller i friga om indel-
ningen i varderingsenheter och vérderingen 1 6vrigt samma regler
som for ovriga lantbruksenheter. I de fall d& samfilligheten inte
skall utgora en sérskild taxeringsenhet skall vardet av andelen inga
1 de deldgande fastigheternas vérden. Detta giller ocksa en
samfillighet, som forvaltas av en juridisk person och som avser
enskild vég eller dike eller har ett ringa ekonomiskt vérde.

6 kap. 12 § FTL

Fastighets andelar i samfilligheter som skall vérderas for sig
skall utgéra en vérderingsenhet for varje byggnadstyp och dgo-
slag. Uppdelning far dock ske i tvé eller flera varderingsenheter,
om det vésentligt underléttar virderingen.

Reglerna i 6 kap. 12 § FTL innebdr att andel i en samfillighet,
som inte pa grund av reglerna i 4 kap. 10 § skall utgora en sér-
skild taxeringsenhet, skall ingé i den taxeringsenhet som bildas
av den andelsigande fastigheten. Vérdet av andelen skall i detta
fall vérderas for sig som en sérskild virderingsenhet. Dessa be-
stimmelser innefattar saledes ett undantag fran regeln i 6 kap.
10 § FTL med inskrinkningar i mdjligheterna att dela upp
dgoslagen inom en lantbruksenhet pé flera virderingsenheter.

Betriffande vérderingen av andelar i samfilligheter med skogs-
mark som skall ingd i de deldgande fastigheternas vérde, se
avsnitt 7.1.

Vanligen beaktas markanldggning genom vérderingen av den
vérderingsenhet mark, pd vilken anldggningen &r beldgen;
vérdet av anldggningen ingér darvid i virdet av virderingsenhe-
ten mark. S& sker t.ex. betrdffande drénerings- och avlopps-
ledningar samt dammar och pumpanlidggningar vid invallning
och betriffande skogsvégar.
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I vissa fall kan det vara vérderingstekniskt motiverat att lata en
markanldggning utgdra sirskild vérderingsenhet. Exempel pa
séddana anldggningar dr anliggning med stora virden — flera
hundratusen kronor — t.ex. fast bevattningsanldggning, brunn
och tillhérande pumpanldggning samt omfattande vilthdgn och
stora asfalterade virkesavlidgg. Betrdffande vérderingen av
markanldggning som utgor sérskild viarderingsenhet, se avsnitt
5.3 idel 1.

4.2 Akermark

Vad som vid fastighetstaxeringen avses med dkermark regleras
1 2kap. 4§ FTL Sadan mark definieras dér som mark som
anvénds eller lampligen kan anvindas till véixtodling eller bete
och som ar lamplig att plojas. Allmidnna rad m.m. betraffande
definitionen av dkermark finns i avsnitt 2.2.3 i del 1.

6 kap. 10 § FTL

Vart och ett av dgoslagen akermark --- inom en taxeringsenhet
skall utgdra en virderingsenhet. Ar arealen &kermark inom en
taxeringsenhet av stérre omfattning far dkermarken dock uppdelas
i tva eller flera virderingsenheter, om det viasentligt underléttar
vérderingen.

All dkermark inom en taxeringsenhet skall enligt huvudregeln
utgéra en virderingsenhet. Andel i samfdlld &dkermark som
ingdr i taxeringsenheten bildar dock egen varderingsenhet.

I undantagsfall far enligt 6 kap. 10 § FTL en uppdelning av
akermarken inom en taxeringsenhet ske i1 flera vérderings-
enheter. For en sddan uppdelning krévs

— att uppdelningen vésentligt underldttar varderingen och

— att dkermarken &r av storre omfattning.
Allmiinna rad:

En uppdelning i olika vdrderingsenheter av dkermarken inom en
taxeringsenhet kan anses vésentligt underlatta virderingen om

- vérdena per hektar for olika delar av akermarken skiljer sig
vasentligt fran varandra och

- delarna genom utmérkning pé kartskiss eller genom annan
beskrivning sékert kan identifieras.

For att akermarken skall anses vara av storre omfattning bor aker-
markens totala areal inom taxeringsenheten dverstiga 10 hektar.

Mark med energiskog bor indelas som &kermark. Med
energiskog avses hir trdd och buskar som skoérdas med 3-5 ars
mellanrum. Efter ett antal skordar forvéntas akermarken komma
att plojas pa nytt. (SKV A 2004:10)
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4.3 Betesmark

Med betesmark avses enligt 2 kap. 4 § FTL mark som anvinds
eller lampligen kan anvéndas till bete och som inte dr lamplig
att plojas. Allménna rdd m.m. i fraga om definitionen av
betesmark finns avsnitt 2.2.4 i del 1.

6 kap. 10 § FTL

Vart och ett av dgoslagen --- betesmark --- inom en taxerings-
enhet skall utgéra en vérderingsenhet. ---
All betesmark inom en taxeringsenhet skall utgéra en
virderingsenhet. Andel 1 samfdlld betesmark som ingar i
taxeringsenheten bildar dock egen vérderingsenhet.

4.4 Skogsmark

Skogsmark definieras enligt f6ljande i 2 kap. FTL.
2 kap. 4 § FTL

--- Mark som ar lamplig for virkesproduktion och som inte i
vasentlig utstrackning anvénds for annat dndamal. Mark dér det
bor finnas skog till skydd mot sand- eller jordflykt eller mot att
fidllgrinsen flyttas ned.

Mark som ligger helt eller i huvudsak outnyttjad skall dock inte
anses som skogsmark, om den pa grund av sdrskilda forhéllanden
inte bor tas i ansprak for virkesproduktion.

Mark skall anses ldmplig for virkesproduktion, om den enligt
vedertagna bedomningsgrunder kan producera i genomsnitt minst
en kubikmeter virke om éret per hektar. ---

Allménna rdd i frdga om vad som skall hénforas till skogsmark
finns i del 1, avsnitt 2.2.5. Betriffande energiskog, se avsnitt 4.
Allmiinna rad:

Mark med energiskog bor indelas som é&kermark. (SKV A
2004:10).

6 kap. 10 § FTL
Vart och ett av dgoslagen --- skogsmark --- skall utgéra en
vérderingsenhet. ---
All skogsmark inom en taxeringsenhet skall utgéra en vérde-
ringsenhet. Andel i samfdlld skogsmark som ingdr i taxe-
ringsenheten bildar dock egen virderingsenhet.
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4.5 Skogsimpediment

Med skogsimpediment forstés enligt 2 kap. FTL f6ljande.
2 kap.4 § FTL

--- Mark som inte &r lamplig for virkesproduktion utan
produktionshdjande étgédrder men som bédr skog eller har
forutsdttningar att bara skog. ---

Allminna rad:

Vétmark i anslutning till skogsmark bor indelas som skogs-
impediment. Annan vatmark bor indelas som 6vrig mark (SKV A
2004:10).

Vatmark som inte ligger i anslutning till skogsmark indelas
normalt som Ovrig mark.

6 kap. 10 § FTL

Vart och ett av dgoslagen --- skogsimpediment inom en
taxeringsenhet skall utgéra en virderingsenhet. ---
Alla skogsimpediment inom en taxeringsenhet skall utgdéra en
virderingsenhet. Andel i samfillt skogsimpediment som ingar i
en taxeringsenhet bildar dock egen virderingsenhet.

4.6 Tomtmark

Med tomtmark avses enligt 2 kap. 4 § FTL savitt giller mark
ingdende i lantbruksenheter huvudsakligen mark som upptas av
smahus som ligger pa en lantbruksfastighet, dvs. en fastighet
med akermark, betesmark, skogsmark och/eller skogs-
impediment samt tridgard, parkeringsplats, upplagsplats m.m.
som ligger i anslutning till sdidan byggnad. Vidare giller for
tomtmark pa lantbruksenheter enligt 2 kap. 4 § 1 huvudsak att
mark till sddan fastighet som &r bebyggd med smahus i helhet
skall utgora tomtmark, om fastigheten ligger i ett dgoskifte och
har en totalareal som inte Gverstiger 2 ha (jfr dven 4 kap. 5 §
FTL; betriffande sambandet mellan taxering av mark enligt
2 kap. 4 § och 4 kap. 5 § se avsnitt 2.2.1 i del 1 av handboken).
I friga om vad som avses med smahus, se avsnitt 4.7. For
ekonomibyggnader avskiljs inte nagon tomtmark utan mark till
sédan byggnad skall indelas som 6vrig mark.

6 kap. 7 § forsta och andra styckena FTL

Varje tomt skall utgora en virderingsenhet, om inte annat anges
i andra — fjarde styckena.

Foreligger byggritt till tva eller flera smahus pa en tomt far
varje del av tomten, som omfattas av en byggritt, utgéra en
vérderingsenhet
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Den tomtmark som enligt bestimmelsen i 6 kap. 7 § FTL skall
indelas i virderingsenheter ar enligt 2 kap. 4 § FTL i forsta
hand mark som upptas av smahus och tradgard, parkeringsplats,
upplagsplats, kommunikationsutrymme m.m. som ligger i
anslutning till smahuset. For att marken skall indelas som
tomtmark maste dock virdet av det smahus eller den grupp av
smahus som finns pa marken vara sa stort att det enligt 7 kap.
16 § FTL skall &séttas virde, dvs. uppga till minst 50 000 kr.

Inom lantbruksenhet torde normalt inte obebyggd tomtmark
forekomma om det inte &r uppenbart att det foreligger en rétt att
bebygga den obebyggda marken med smahus. Vid bedomning
av om mark kan indelas som tomtmark enligt vad som géller
for obebyggd mark skall dven den ateruppforanderitt, som kan
finnas, till befintligt eller tidigare befintligt smahus beaktas.
Om tomtmarkens varde uppgér till 50 000 kr framstar i regel ett
ateruppforande som sannolikt. Tomtmark som ar bebyggd med
hus pé ofri grund utgdr inte sérskild taxeringsenhet, om den &r
beldgen pa registerfastighet med é&ker-, betes- eller skogsmark
eller skogsimpediment.

Som 6vrig mark indelas normalt den mark som upptas av
ekonomibyggnader, godselstad, uppstillningsplatser for red-
skap och fordon samt végar i anslutning dértill.

Allménna rad:

Huvudregel

Huvudregeln vid indelning av tomtmarken i virderingsenheter
inom lantbruksenhet bor vara att tomtmarken for varje sméahus &r
en virderingsenhet. Fran denna huvudregel bor med hénsyn till
betydelsen for vérderingen av indelningen i vérderingsenheter
undantag goras i tre fall.

Undantagsregel 1 - Flera smdhus i anslutning till bruknings-
centrum

Da det giller ett brukningscentrum péa en lantbruksenhet bor
forutom tomtmark for den byggnad som utgdr brukningscentrum
— oftast mangérdsbyggnaden — dven tomtmark for Gvriga smahus
och komplementbyggnader i anslutning till brukningscentrum
ingd i samma vérderingsenhet.

For att annat smdhus &n mangirdsbyggnaden skall anses
ansluten till brukningscentrum bor krivas att det ar uppenbart att
sméhuset med tillhérande tomtmark inte kan avstyckas till en
sjdlvstandig fastighet.

Undantagsregel 2 - Tva sammanbyggda enfamiljssmdhus pad lant-
bruksenhet

Tomtmark, som upptas av tvd sammanbyggda enfamiljssméhus,
bor utgdra en varderingsenhet.

Undantagsregel 3 - Flera ndrbeldgna smahus pa mark som inte
kan uppdelas i sjdlvstindiga fastigheter

Tomtmark, som upptas av flera ndra varandra beldgna fri-
liggande sméhus — dock hogst tre — och som inte &r eller kan bilda
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flera sjalvstandiga fastigheter, bor utgdra en virderingsenhet. Kan
tomtmarken uppdelas i flera sjilvstindiga fastigheter, bor dock
indelningen i virderingsenheter folja den tinkbara uppdelningen i
sjdlvstindiga fastigheter.

Smahus som anges vid undantagsregel 3 bor anses ligga néra
varandra, om de ligger inom ett omrdde som kan bilda en
varderingsenhet vars storlek inte Overstiger normaltomten inom
viardeomradet med mer dn 50 % (SKV A 2004:10).

Betrdffande reglerna i 4 kap. 5 § andra stycket FTL avseende
tomtmark for sméahus pé registerfastighet med lantbruksmark,
se avsnitt 4.1 och 4.6 samt del 1 avsnitt 2.2.1.

4.7 Smahus

Ett sméhus definieras i 2 kap. FTL enligt foljande.
2 kap.2 § FTL

--- Byggnad som ér inrdttad till bostad at en eller tva familjer.
Till sddan byggnad skall héra komplementhus sidsom garage,
forrad och annan mindre byggnad.

Byggnad som ar inrdttad till bostad at minst tre och hogst tio
familjer skall tillhora byggnadstypen smahus, om byggnaden
ligger pa fastighet med &kermark, betesmark skogsmark eller
skogsimpediment ---

Vid bedomningen av om en byggnad &r inrdttad till sméhus pa
lantbruksenhet (en- eller tvafamiljsvilla eller byggnad med
bostad &t tre—tio familjer) eller hyreshus kan antalet 14genheter
tjdna till védgledning. Med bostadsldgenhet avses enligt 13 §
SKVEFS 2004:11 ett eller flera rum, inrdttade for boende, med
egen ingdng och med kok eller annan kokméjlighet.

Allménna rad:

En bostadsldgenhet &r normalt avskild med egen stidngbar
ingang fran det fria eller fran trapphus eller korridor och bestéar av
ett eller flera rum, varav ett med kokmdjlighet (kok, kokvra,
kokskép) (SKV A 2004:10).

For indelningen i virderingsenheter av smahus ar husets virde
av betydelse bl.a. med héinsyn till den stadgade 50 000 kronors-
gransen. For indelningen i vérderingsenheter dr det vidare av
betydelse om en byggnad &r att hinfora till smahus eller
komplementhus.

6 kap. 2 § FTL

Varje smahus --- med vérde av minst 50 000 kronor skall utgora
en virderingsenhet om inte annat anges i --- 5 §.

Komplementhus pa smahusenheten skall i regel ingd i samma
vérderingsenhet som det mest virdefulla sméhuset pa taxerings-
enheten.

Smahus --- vilkas vérde inte uppgar till 50 000 kronor, skall
inga i samma vérderingsenhet som den mest vardefulla byggnaden
inom samma tomt. Uppgar den mest véardefulla byggnadens vérde
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inte till 50 000 kronor skall samtliga byggnader inom tomten
utgdra en virderingsenhet.
6 kap. 5 § FTL

Ar ett smahus --- inréttad for visentligt olika dndamal far bygg-
naden indelas i tvé eller flera varderingsenheter om det underlattar
vérderingen.

Det ar inte ovanligt att det pa en lantbruksenhet finns bygg-
nader, som kan anvédndas for olika &ndamal. Om byggnaden
inte dr inrdttad for boendefunktioner eller utgdr ett komple-
menthus hdanfors byggnaden till annan byggnadstyp 4n smahus.
Om sa dr fallet och byggnaden inte &r att hianfora till ekonomi-
byggnad, kan den inte ingd i lantbruksenhet. Som exempel kan
ndmnas lagerbyggnader for fastighetségarens snickerifirma och
lastbilsgarage for dgarens akerirorelse.

Enligt 2 kap. 2 § FTL skall vidare till ett smdhus hora komple-
menthus sdsom garage, forrdd och annan mindre byggnad.

Allminna rad:

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

Som komplementhus bor normalt dven riknas mindre stall-
byggnad och véxthus som ligger i anslutning till ett smahus och
som anvédnds for att tillgodose fastighetsdgarens sport- eller
hobbyintresse (SKV A 2004:10).

Garage som ligger pa lantbruksenhet och som ar utformat som
personbilsgarage fir normalt anses utgdra komplement-
byggnad.

Ett inte ovanligt fall dr att pad lantbruksenhet finns byggnader
som tidigare anvéants for jordbruksdrift. Om byggnaderna inte
langre kan betraktas som inréttade for jordbruk eller skogsbruk
(dvs. ekonomibyggnader, se 2 kap. 2§ FTL), kan de ofta
klassificeras som komplementhus.

13 § SKVFS 2004:11

Vad som sdgs i 7-15 §§ Riksskatteverkets foreskrifter (RSFS 2002:11)
om virdering vid allmén fastighetstaxering av smahusenheter 2003 skall

tillimpas dven i frdga om smahus ingdende i lantbruksenhet. ---
7 § RSFS 2002:11

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

Som komplementhus riknas saledes bl.a. en byggnad som
innehéller biutrymmen och som &r sammanbyggd med ett sma-
hus pa sadant sitt att ndgon inre forbindelse inte finns mellan
byggnaderna. Om ddremot sammanbyggnaden skett sa att



142 Virderingsenhet m.m. Avsnitt 4
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med liga virden

utrymmena kan nés inifran smahuset genom dorr eller liknande,
rdknas byggnaden som en del av smahuset.

Allminna rad:

Vid griansdragningen mellan vad som bor anses som komp-
lementhus och ett mindre smahus bor byggnadens funktion for
boende vara avgorande. Till smahus och inte komplementhus bor
déarfor hénforas dven en mindre byggnad, om den Overvidgande
delen av byggnadens virde avser sddan del av byggnaden som &r
inréttad for boende. Detta bor gilla dven om byggnaden inte sjélv-
stindigt kan utgéra permanentbostad eller fritidsbostad for en eller
tva familjer (SKV A 2004:10).

Som exempel pd komplementhus kan ndmnas garage, forrad,
mindre vixthus m.m. Bland byggnader som kan foras till gruppen
mindre smahus kan nimnas vissa géststugor och enkla fritidshus.

Huvudregeln enligt 6 kap. 2 § FTL vid indelningen av smahus i
virderingsenhet dr att varje smahus skall utgoéra en vérderings-
enhet.

Sarskilda indelningsregler finns for smahus med l4ga virden.
Reglerna avser foljande tre fall.

Om ett byggnadsbestand pa en tomt har ett sammanlagt virde
som understiger 50 000 kr i taxeringsvdrdeniva, asétts detta
enligt 7 kap. 16 § FTL inte nagot viarde och redovisas inte
heller som vérderingsenhet.

Finns pé en tomt enbart byggnader vilka var och en dr virda
under 50 000 kr, men uppgar byggnadsbestdndets totala varde
till minst 50 000 kr, skall byggnaderna tillsammans utgdra en
varderingsenhet enligt 6 kap. 2 § FTL.

Enligt 6 kap. 2 § skall sméhus vérda under 50 000 kr i 6vrigt
ingd 1 samma véarderingsenhet som den mest véirdefulla bygg-
naden inom samma tomt.

Indelningen av smahus i virderingsenheter enligt reglerna i
FTL kan sammanfattas pa foljande stt.

1. Varje smdhus med ett virde av minst 50 000 kr skall
utgdra en virderingsenhet.

2. 1 frdga om smahus med vérde under 50 000 kr giller
foljande.

a) Om det inom samma vérderingsenhet for tomtmark
finns ndgot smahus med vérde under 50 000 kr, skall sma-
hus med virde under 50 000 kr ingd i samma virde-
ringsenhet som det vérdefullaste sméhuset — vért minst
50000 kr — inom virderingsenheten for tomtmarken.
Virdet redovisas som justering: Varde av mindre smahus.
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b) Om flera smahus inom samma vérderingsenhet for
tomtmark har ett sammanlagt virde av minst 50 000 kr
men inte ndgot enskilt smihus har ett virde av minst
50 000 kr, skall smahusen tillsammans utgér en virde-
ringsenhet. Som riktvirde redovisas virdet av det mest
virdefulla smahuset. Vérdet av ovriga sméhus redovisas
som justering: Virde av mindre smahus.

¢) Om det inom samma virderingsenhet for tomtmark
endast finns ett eller flera smahus och dessa har ett sam-
manlagt virde under 50 000 kr, skall de inte 4séttas ndgot
vérde.

Allménna rad:

Komplementhus bor inte indelas i sdrskilda vdrderingsenheter.
Ett komplementhus bor ingd i samma virderingsenhet som det
vérdefullaste sméhuset inom den virderingsenhet for tomtmark,
dar husen &r beldgna.
Finns det en byggritt for ett smahus pa en tomt utan befintligt
sméhus, bor ett komplementhus med taxeringsvérde dver 50 000
kr, t.ex. ett garage, som uppforts innan sméhuset paborjats
medfGra att en virderingsenhet bildas for det planerade sméhuset
och komplementhuset. Hela vérdet redovisas som justering for
sdregna forhallanden: Vérde av garage (SKV A 2004:10).
En sddan vérderingsenhet som sdgs i andra stycket av ovan-
stdende allmidnna rad vérderas till hélften av de nedlagda

kostnaderna i enlighet med 7 kap. 12 § FTL.

I 6vrigt paverkar inte ett komplementhus av normal storlek och
standard vérderingen av sméhuset utom i vissa fall vid
standardpodngberdkningen. Om komplementhuset avviker
patagligt i frdga om storlek och standard frén vad som é&r
genomsnittligt inom védrdeomradet och det inte skall beaktas
vid berdkningen av standardpodng, kan det foranleda justering
for saregna forhallanden.

Exempel pd indelning i1 vérderingsenheter av smahus och
komplementhus pé lantbruksenhet.

A = smahus, virt minst 50 000 kr
B = smahus, vart under 50 000 kr

K = komplementhus
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Sméhus pa fastighet
med lantbruksmark

Definition

Pa en vdrderingsenhet for Nedanstaende antal varderings-

tomtmark till smahus finns: enheter f6r sméhus bor bildas:

A 1

A+K 1

A+A 2

B 0

B+B m.fl. B 1 om husen tillsammans ar vérda
minst 50 000 kr annars 0

A+B 1

A+B+B m.fl. B 1

A+B+K 1

K + byggritt 1 under byggnad

Da byggnaden Kklassificerats som komplementhus utan
anknytning till boendefunktionen (t.ex. viaxthus eller 6verlopps-
byggnad) ska justering for sdregna forhdllanden ske om
forutséttningarna enligt 7 kap. 5 § ar uppfyllda.

Enligt reglerna i 4 kap. 5 § FTL skall véirderingsenheter avseende
smahus och tomtmark fér smahus ingé i lantbruksenhet da de &r
beldgna pa registerfastighet som ocksa innehéller akermark,
betesmark, skogsmark eller skogsimpediment (se avsnitt 4.1).
Det innebar att varderingsenheter avseende smahus och tomt-
mark skall — oavsett tomtmarkens areal — ingd 1 lantbruksenhet
om de ligger pé en registerfastighet med mark som indelats som
ett av dgoslagen akermark, betesmark, skogsmark eller skogs-
impediment (se vidare avsnitt 2.2.1 i del 1 av handboken).

Som en foljd av indelningsregeln i 4 kap. 5 § FTL kan t.ex. ett
sméstugeomrade komma att ingd i en lantbruksenhet, om det pa
den registerfastighet dir sméhusen eller tomtmarken 4r beldgen
ocksa finns aker-, betes- eller skogsmark eller skogsimpediment.

4.8 Ekonomibyggnader

Ekonomibyggnad definieras i 2 kap. FTL enligt f6ljande.
2 kap.2 § FTL

--- Byggnad som ér inrdttad for jordbruk eller skogsbruk och
som inte dr inrdttad for bostadsdndamél, sdsom djurstall, loge,
lada, maskinhall, lagerhus, magasin och véxthus.

Vixthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk eller
skogsbruk. ---
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6 kap. 4 § FTL

Varje modern ekonomibyggnad och annan ekonomibyggnad av
storre vérde skall utgéra en vérderingsenhet. Andra ekonomi-
byggnader skall i regel sammanforas till en véarderingsenhet.
Séddan byggnad far dock utgdéra en virderingsenhet om det
visentligt underléttar varderingen.

Allménna rad:

Som regel bor varje ekonomibyggnad med vérdear 1980 eller
senare utgdra en vérderingsenhet liksom varje djurstall for mink,
rdv och liknande.

Ekonomibyggnader som ar uppforda fore 1980 och som

dérefter inte byggts om eller byggts till bor normalt sammanforas
till en varderingsenhet(SKV A 2004:10).

Enligt 7 kap. 16 § FTL skall en eller flera byggnader t.ex. smé-
hus, inom samma tomt ha ett sammanlagt taxeringsvirde av
minst 50 000 kr for att nadgot vérde skall aséttas. Regeln torde
inte vara tillamplig for ekonomibyggnader som dr beldgna pa
mark, som indelas som Ovrig mark och saledes inte dr beldgna
inom nagon tomt. For dessa torde saledes inte gilla nagot ldgsta
taxeringsvirde for att ett virde skall dséttas vid taxeringen.

6 kap. 5 § FTL

Ar --- en ekonomibyggnad inrittad for visentligt olika dndamal
far byggnaden indelas i tva eller flera virderingsenheter om det
underléttar varderingen.

Allménna rad:

For byggnad dér olika delar kan sérskiljas och dér delarna till-
hor skilda byggnadskategoriklasser (t.ex. stall for mjolkkor med
vidbyggd loge) bor varje sddan byggnadsdel utgora sérskild
virderingsenhet.

Om flera djurslag inryms i samma djurstall och detta konstruk-
tions- eller funktionsmaéssigt inte kan delas upp i fristdende stall
for varje djurslag, bor hela stallet anses som en byggnad och
normalt utgdra en varderingsenhet (SKV A 2004:10).
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