Taxering av jordbruksfastighet

Av landskamreraren Sven Wasteson

I dagens lige kompliceras taxeringen
av jordbruksfastigheter i visentlig méin
av den strukturomvandling som jord-
bruksnidringen under de senare aren ge-
nomgétt och alltjimt genomgir. Jord-
bruket har undergitt stora férindringar
i syfte att anpassa driften till mera 16n-
samma former. Framfér allt har arbets-
kraftens f6rdyring framtvingat en ratio-
nalisering som medfort ockade investe-
ringar i maskinell utrustning, markan-
liggningar och ekonomibyggnader, vilka
tillgangar i helt annan utstrickning in
tidigare mast avpassas f6r tillimpade
skilda driftsformer. Utvecklingen har
aven lett till nedliggandet av ett stort
antal icke barkraftiga jordbruk, sirskilt
smabruk. Genom brukningsdelars upp-
delning och sammanliggning med andra
nirliggande enheter vidtages fortlopande
atgirder i syfte att ernd en bittre arron-
dering och Over huvud bittre férutsitt-
ningar f6r en ekonomiskt 16nsam, ratio-
nell jordbruksdrift pd mainga driftsen-
heter, foretridesvis sidana med god be-
lagenhet.

Denna utveckling — framfér allt mot
firre men i viss omfattning dven mot
storre enheter — kommer till tydligt ut-
tryck i det nyligen publicerade resultatet
av 1961 drs jordbruksrikning. Antalet
brukningsdelar med 6ver 2 hektar aker
har enligt utredningen mellan aren 1956
och 1961 nedgétt med c:a 35.000 enheter,
foretradesvis 1 storleksgrupperna upp till
10 hektar dker, medan en mindre Skning
av antalet enheter redovisas i storleks-
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grupperna 30—50 och 50—100 hektar.
Totalarealen &ker! har mellan 1956 och
1961 nedgitt med c:a 250.000 hektar.2
Minskningen av antalet sma enheter har
under tiden efter jordbruksrikningen,
dvs dren 1962 och 1963 ytterligare ac-
centuerats. I RLF:s jordbruksregister,
dar alla dndringar av brukningsenheter
fortlopande registreras, har under dessa
bada ar aviorts ej mindre dn 15.000 en-
heter Gver 2 hektar dker. Totala antalet
brukningsdelar kan beriknas till omkring
280.000 — man riknar med inemot
50.000 enheter & 2 hektar och dirunder
— medan antalet sdsom jordbruksfastig-
het taxerade taxeringsenheter torde kun-
na uppskattas till c:a 400.000 stycken.

En jimforelse mellan antalet bruk-
ningsenheter i olika storleksgrupper en-
ligt jordbruksrikningarna 1956 och 1961
utvisar f6ljande:

Akerareal i hektar Antal brukningsenheter
1956 1961

25 .. 87.554 66.635
5—10 ......... 83.246 75.017
10—15  ......... 38.931 33.164
15—20 ......... 20.630 20.282
2030  ......... 18.479 18.266
30—50 ......... 11.667 11.960
50—100 ......... 5.373 5.410
100— ... 2.221 2.186

Summa 268.101  232.920

1 Enligt jordbruksrakningen 1961 3.340.000
hektar.

2 Galler alla storleksgrupper; for enheter
over 2 hektar berdknas minskningen till c:a
192.000 hektar.
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Vidtagna rationaliseringsitgirder har
— i storre eller mindre min — verkat
vardehojande. A andra sidan drives allt-
jamt jordbruk pad gardar dir av olika
skil rationalisering ej forekommit. Pa
ménga enheter kan driften rentav anta-
gas ej ha forutsittningar att 6ver huvud
taget fortbestd efter den nuvarande in-
nehavarens upphorande med jordbruk.
Nu asyftade enheter som ofta har mindre
god beligenhet har otvivelaktigt under-
gitt virdef6rsimring. Denna tendens gor
sig sarskilt mirkbar i avfolkningsbygder,
framfor allt i Norrland, men iven an-
norstides.

Helt oberoende av jordbruksniringens
utveckling och konjunkturer har vidare
den starka koncentrationen av bebyggelse
och industri till vissa omraden orsakat en
okad efterfrigan pd ramark dirstides,
vilket medfo6rt betydande 6kning av jord-
bruksfastigheters varden inom eller invid
sddana omriden. En motsvarande inver-
kan har den snabbt vixande fritidsbe-
byggelsen utovat.

Det synes darfor angeliget att infér
den nu forestdende taxeringen kraftigt
inskdrpa vikten av att de anvisningar
som utfirdas lidmnar utrymme for till-
ricklig spridning av virdena och att vid
taxeringen 1 storsta mdjliga omfattning
en individuell virdering av de enskilda
objekten dger rum. Med sidana utgings-
punkter fOrsvaras emellertid onekligen
kontrollen 6ver att likformighet och jimn-
het uppnds vid taxeringen.

Den foljande redogorelsen avser i hu-
vudsak taxering av jordbruksfastighet
till den del den ej utgores av skogsmark
eller vixande skog. Det forutsittes, att
reglerna f6r sjilva taxeringsforfarandet
far sin belysning i ett senare anforande.

Fastighetens beskattningsnatur (7 §
KL jimte anvisningar)

I var skattelagstiftning fordelas fas-
tigheterna pi tva kategorier: jordbruks-
fastighet och annan fastighet. Denna upp-
delning var ursprungligen betingad av att
jordbruksfastigheterna, & vilka bedrivs en
niring, ansigs bora bira en storre andel
av fastighetsskatten dn den kategori fas-
tigheter som huvudsakligen anvindes for
bostadsindamdl och det sk repartitions-
talet var darfér under ldng tid hogre {6r
jordbruksfastighet 4n f6r annan fastighet.
Denna olikhet har sedermera utjimnats
men uppdelningen efter beskattningsnatur
har bibehallits. Den har haft sin inverkan
pd utformningen av reglerna om f6rvirvs-
kéllor vid inkomsttaxeringen och vidare
sker vardesittningen & fastigheterna inom
de bada grupperna efter skilda metoder.

Vilka fastigheter skall dd hanféras till
kategorien jordbruksfastighet? For att {3
svar pd den frigan har man enligt 7 §
KL att undersoka, hur fastigheten anvin-
des. Fastighet skall taxeras sisom jord-
bruksfastighet, om den anvindes f6r jord-
bruk och dess biniringar eller f6r skogs-
bruk; anvindes den for annat dndaméal
skall den taxeras sisom annan fastighet.
Anvindes fastighet delvis f6r jordbruk
eller skogsbruk och delvis {6r annat inda-
mal skall en uppdelning ske. Ar friga om
olikartad anvindning av en och samma
byggnad giller dock huvudsaklighetsprin-
cipen. Ligger fastighet oanvind, skall den
taxeras sdsom jordbruksfastighet, sdframt
det ej ar pitagligt att den ar avsedd for
annat dndamail 4n jordbruk eller skogs-
bruk. Anvisningarna till 21 § KL fore-
skriver vad som riknas till jordbruk och
biniringar till jordbruk. Dir stadgas bla
att till jordbruk hor dkerbruk och dngs-
skotsel samt 1 samband dirmed bedriven
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husdjursskotsel. Tradgardsskotsel och fja-
derfaskotsel kan vara bindringar till jord-
bruk men om endast tradgirdsskotsel el-
ler endast honseri bedrives & en fastighet
hinféres den till annan fastighet. Till
jordbrukets biniringar riknas vidare bl a
biodling dvensom i mindre omfattning be-
driven mejerihantering och kvarndrift for
foradling av visentligen det egna jord-
brukets produkter, kalkbrinning, tegeltill-
verkning od, som huvudsakligen drives
f6r eget behov eller med jordbrukets ordi-
narie arbetskraft och inventarier. Om dy-
lik verksamhet bedrives i stérre omfatt-
ning, kan friga uppstd att taxera till r6-
relsen horande byggnader och markom-
rdde sisom annan fastighet.

Direst & jordbruksfastighet belagen
byggnad regelbundet uthyres exempelvis
som sommarndje, skall byggnaden jimte
tillhérande tomtomride taxeras som an-
nan fastighet. Jordbrukets rationalisering
har f6rt med sig ett minskat behov av ar-
betskraft f6r driften. P4 medelstora och
storre gardar dr det dirfor ej ovanligt att
bostadsbyggnader som uppforts och tidi-
gare anvints {6r jordbrukets personal bli-
vit 6verflodiga och uthyres. Om sadan
byggnad prévas pa liangre sikt ej vara er-
forderlig som personalbostad bor den ej
lingre anses ingd bland driftbyggnaderna
utan taxeras for sig sdsom annan fastig-
het, med eller utan tillhérande tomtom-
rdde. Byggnad & annan tillhorig mark
taxeras vanligen sdsom annan fastighet
men om den anvindes for jordbruksinda-
mal, tex en driftbyggnad, tillhorig en ar-
rendator, skall den taxeras sidsom jord-
bruksfastighet. Tomtomrade, vard bedri-
ves jordbruk, taxeras alltid siasom jord-
bruksfastighet. Tillfilliga dndringar i an-
viandningen inverkar ej pd beskattnings-
naturen.
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Grinsdragningen mellan de minsta
jordbruksfastigheterna, vilkas virde hu-
vudsakligen ligger i bostadshuset, och ren
bostadsfastighet av annan fastighets natur
har vid tidigare fastighetstaxeringar alltid
ansetts som ett sviarbemistrat sporsmal.
De krav man brukat uppstilla {6r att hin-
fora fastighet till jordbruksfastighet, t ex
mojligheten att vinterfoda en eller tva kor
eller kravet pa att man a fastigheten skall
kunna bedriva jordbruk sidsom sjalvstan-
dig naring anses numera ha forlorat sin
aktualitet. Ndgon viss minimiareal synes
svar att ange som forutsittning for taxe-
ring sdsom jordbruksfastighet. En inten-
siv jordbruksdrift kan férekomma dven &
smd arealer (tex specialodlingar av 1ok
etc). 1956 ars stockholmsmdte uttalade,
att nigon minimiareal fo6r taxering till
jordbruksfastighet ej borde bestimmas.
Infor 1952 ars allminna fastighetstaxe-
ring varnades f0r Overforing av dessa
mindre fastigheter frin jordbruksfastig-
het till annan fastighet. Man befarade, att
manga fastighetsigare skulle payrka si-
dan Gverflyttning i syfte att undgd till-
lampning av jordforvirvslagen. Vid stock-
holmsmétet 1956 behandlades jamval den-
na fraga; beskattningsnimnderna rekom-
menderades di att med hiansyn till jord-
forvirvslagen noggrant prova fastigheter-
nas beskattningsnatur.

Den storsta vikten torde bora fistas vid
huvudregeln om fastighetens anvindning.
Om en fastighet med liten areal ej brukas
eller kan antas komma att brukas {6r pro-
duktion av jordbruks- eller skogsproduk-
ter synes den — om den ir bebyggd med
bostadsfastighet — bora taxeras sisom
annan fastighet. Jimvil andra synpunkter
dn de nu anférda bor emellertid hir be-
aktas. Bestimmelserna om arealtilligg
(SFS 256/59 med diri senare gjorda ind-
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ringar) synes sdlunda vara tillimpliga en-
dast 1 friga om jordbruksfastighet, och
det fortjanar uppmirksammas, att areal-
tilligg utgdr forst om fastighetens dker-
areal uppgar till minst 2 hektar. Vidare ar
att marka, att inkomst av jordbruksfastig-
het — i motsats till inkomst av annan fas-
tighet — kan for den som brukar fastig-
heten grunda ritt till allmin tilliggspen-
sion.

Fastighetens beskattningsnatur fir in-
verkan pa beskattningen av inkomsten
fran fastigheten. Efter tillkomsten av
schablontaxering for en- och tvifamiljs-
fastigheter kan inkomstbeskattningen ut-
falla helt olika f6r jordbruksfastighet och
for annan fastighet, vilket kan foranleda
fastighetsigare att verka for uppndendet
av viss beskattningsnatur. Det md dock
framhallas, att fastighetsigarnas oOnske-
mél ingalunda har nigon enhetlig inrikt-
ning. En 4gare av ett smibruk kan ha in-
resse av att fa fastigheten rubricerad som
annan fastighet for att komma utanfor
jordforvirvslagens tillimpningsomride,
medan en annan igare av en helt likartad
fastighet i stillet efterstrivar att f& fas-
tigheten taxerad som jordbruksfastighet
med tanke pa att vid inkomsttaxeringen
kunna tillgodogéra sig t ex avdrag for re-
paration av bostadshuset.

Foreliggande sporsmil har ytterligare
aktualiserats 1 samband med den pégé-
ende jordbruksrationaliseringen. Det ir
numera — 1 vart fall i Norrland — van-
ligt att torp eller andra mindre jordbruk
forvarvas till fritidsbostider. Om till en
sadan fastighet hor, forutom bostadshus,
nagon eller nagra hektar dker som inte
blir féremal f6r jordbruksdrift, synes
fastigheten, som salunda kommer att an-
vindas uteslutande f6r bostadsindamal,
bora taxeras som annan fastighet. I minga

fall hor emellertid till en dylik fastighet
jamval skogsmark och vixande skog. Om
skogsarealen ej ar helt obetydlig synes
fastigheten ej bora Overforas till annan
fastighet, oaktat den anvindes huvudsak-
ligen for bostadsindamadl. I punkt 2 av
anvisningarna till 7 § KL uppstilles si-
som fordran for att fastighet skall anses
anvand for skogsbruk att arealen skogs-
mark ej ar “allfor ringa”. Denna fore-
skrift torde ha foranlett att pd sina hall
sommarnojen med upp till 5 3 6 hektar
skog hanforts till kategorien annan fastig-
het. Schablontaxeringsreglerna leder da
till att inkomst fran f6érsiljning av skogs-
produkter frin en dylik fastighet — en
inkomst som till sin natur ej ar regelbun-
den utan mera sporadiskt utfallande —
undgdr beskattning, vilket ter sig otill-
fredsstillande. Fastigheten synes ha bort
behalla sin ursprungliga karaktir av jord-
bruksfastighet. Emellertid torde dven den
losningen sta till buds att i fall som de
asyftade taxera bostadsbyggnaden — med

tillhorande tomt — sisom annan fastig-
het och skogsomradet sdsom jordbruks-
fastighet.

Nar det giller frigan om de minsta
brukningsdelarnas ritta beskattningsnatur
ma slutligen nimnas den inverkan som
beskattningsnaturen har & jordbruksstati-
stiken och dirmed & de berikningar for
olika dndamal, som grundas pd denna.
Fastighetstaxeringens resultat i denna del
har tidigare jamval haft betydelse sdsom
underlag for jordbrukskalkylen. Numera
baseras emellertid prissittningen pd jord-
brukets produkter inte pd nigon totalkal-
kyl 6ver jordbrukets kostnader och pro-
duktion utan berakning sker efter andra
grunder.

En noéjaktig Overensstimmelse mellan
beskattningsnatur och fastigheternas fak-
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tiska nyttjande synes emellertid numera i
praktiken vara uppnddd. Till stéd fo6r
denna uppfattning kan bla aberopas ut-
talande av de sakkunniga som verkstillt
undersokning rorande taxeringsutfallet
vid 1957 4rs allminna fastighetstaxering,
vilka sakkunniga jamvil inhiamtat lant-
bruksnimndernas mening i denna detalj-
friga.3 Lantbruksnimnderna synes nu-
mera ej anligga samma stringa bedéman-
de som tidigare pd frigan om forvirvs-
tillstdnd, som kan féranleda dylik dndring
av fastighets beskattningsnatur. Med hin-
syn till de intressen lantbruksnimnderna
har att bevaka i sin verksamhet for att
frimja jordbrukets rationalisering har
emellertid frin nimndernas sida uttalats
onskemal om en fortsatt restriktiv bedom-
ning av uppkommande frigor om 0ver-
foring av fastighet fran jordbruksfastig-
het till annan fastighet. Man betager eljest
lantbruksnimnderna deras mojlighet att
tillvarata det allminnas intresse i jord-
bruksplaneringen. Det bor i detta sam-
manhang héllas i minne, att man i friga
om fastighets beskattningsnatur ej dr bun-
den av den allminna fastighetstaxeringens
langre perioder. Om forutsittningar f6re-
ligger for dndring av beskattningsnatur
skall nimligen sidan dndring ske vid den
sirskilda fastighetstaxering som dger rum
arligen.

Sammanfattningsvis synes infér 1965
ars allmédnna fastighetstaxering bora 1am-
nas den rekommendationen att bedém-
ningen av fastighets beskattningsnatur bor
ske fran fall till fall och med iakttagande
av fortsatt restriktivitet i friga om Gver-
féring fran jordbruksfastighet till annan
fastighet.

3 Jir SOU 1963: 14 sid. 20.
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Allménna saluvardet (9 § KL jamte
anvisningar)

Taxeringsvirde f6r jordbruksfastighet
skall — utom vad avser skogsmark och
vixande skog — Aasittas till det belopp
som provas utgora fastighetens virde ef-
ter ortens pris, d v s fastighetens allmanna
saluvirde. I anvisningarna till 9 § kom-
munalskattelagen utvecklas detta nirmare
salunda :

”Med fastighets virde efter ortens pris
(allminna saluvirdet) forstis det belopp,
som en forstindig kopare kan antagas
vilja betala f6r fastigheten, om den tin-
kes sdld inom den kundkrets, som for en
dylik egendom kan antagas vara att pa-
rakna, och kopt for ett med hinsyn till
fastighetens beskaffenhet ldmpligt utnytt-
jande, utan avrikning for gild eller f6r
kapitalvardet av skyldighet att utgiva un-
dantag eller av annan privatrittslig {or-
pliktelse, vilken ej dr hinforlig till servi-
tut eller annat liknande forhallande.

Hirav f6ljer, att kopeskilling, som un-
der senare tid faktiskt betalts {6r en viss
fastighet, icke far utan vidare anses som
ett exakt uttryck for det allminna salu-
vardet. Fransett det att k6peskillingen kan
hava paverkats av sirskilda férhdllanden,
sdsom sliktskap, affektionsvirde o dyl,
kan densamma vara ett topp-pris eller ett
bottenpris, som ingalunda motsvarar det
allminna saluvirdet. Sddant kan foranle-
das av vid tiden f6r {6rsiljningen ridan-
de abnorma konjunkturer & fastighets-
marknaden, av sirskilt tvingande skal till
forsiljning eller kép vid en viss tidpunkt,
av ett obetanksamt ingdnget avtal mm
dylikt. F6rst om ett nigot sd nir tillrick-
ligt antal olika f6rsiljningar foreligga, om
vilka anledning ej finnes antaga, att ovid-
kommande omstindigheter inverkat &
prisbildningen, kan ur dem dragas en till-
forlitlig slutsats angdende det allminna
saluvirdet. Detta virde ar silunda att
forstd sdsom ett normalt virde i handel
och vandel, icke sdsom beloppet av en i
visst fall for en viss fastighet faktiskt be-
tald kopeskilling.
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Vid sidan av faktiskt betalda kopeskil-
lingar — vilkas betydelse sdsom uppskatt-
ningsgrund dock ingalunda ma underskat-
tas — madste vid taxeringen beaktas andra
forhillanden, som kunna tjina till ledning
16r bedémande av allmidnna saluvirdet &
en fastighet, sisom fastighetens avkast-
ning m m.”

Uppgifter a faktiskt erlagda kopeskil-
lingar under tiden frin forra allminna
fastighetstaxeringen kommer att tillstillas
fastighetstaxeringsnimndsordférandena,
vilka givetvis dven fir del av resultaten
av de statistiska bearbetningar som —
centralt och inom vederborande lin —
foretagits med ledning av dessa uppgifter.

I detta sammanhang m3 framforas on-
skemdlet om en dndrad uppliggning av
kopeskillingsstatistiken s att man i stallet
f6r linsindelning fir en omrddesindel-
ning pé grundval av produktionsforutsatt-
ningar, men en indelning som &dndock i
mojligaste méin {6ljer administrativa
granser.

Enhetsvarden och ovriga uppskatt-
ningsgrunder (anvisningarna till 9 §
KL samt 144 § TF)

Om man igde tillgang till representa-
tiva kopeskillingar f6r alla fastigheter
skulle fastighetstaxeringen inte erbjuda
nigra svarigheter. Det ir emellertid en-
dast en ringa del av fastighetsbestindet
som blir féremdl f6r forsiljning under
den begrinsade tid, frin vilken vi kan
hiamta ledning. I friga om jordbruksfas-
tighet rdder som bekant ej fri marknad.
Jordforvirvslagen begrinsar i avseviard
min omsittningen pa jordbruksfastighe-
ter och inverkar med all sannolikhet him-
mande dven pd prisutvecklingen. Vad an-
gir jordbruksfastighet ir svirigheterna
att berakna saluvardet patagliga, vilket
bla sammanhinger med att virdesitt-

ningen f6r denna kategori avser tillgdngar
av sa skiftande beskaffenhet. Nir det gil-
ler jordbruksfastighet har man ej heller
i samma man ledning av avkastningsbe-
rakningar som i frdga om annan fastig-
het. Om man bortser frin skogbirande
fastighet ligger jordbruksfastighets virde
huvudsakligen i dker och dng jdmte till-
horande byggnader. Byggnadsbestindet
har i regel varit anpassat till den areal,
nimnda &goslag omfattar, och har pi
grund hdrav i allminhet ansetts bora som
en oskiljaktig del ingd i virdet av marken.
For att med ledning av kinda saluvirden
framridkna virden pd jimforbara fastig-
heter har man dirfér anvint sig av be-
greppet enhetsvirden (virden per ytenhet
mark, som utg6ér dker respektive angs-
och betesmark), inkluderande jimval
byggnadernas virde.

I och f6r 6verliggningar rérande till-
lampningen av de allmidnna grunderna for
varje allmin fastighetstaxering samman-
trider ordforandena i fastighetstaxerings-
namnderna och fastighetstaxeringsombu-
den mfl infér landskamreraren senast
den 15 augusti dret fore taxeringsiret.
Dirvid redogér landskamreraren for ko-
peskillingsstatistiken och for de slutsatser
rorande det allméinna saluvirdet & fastig-
heterna inom linet som enligt hans me-
ning kan dragas av uppnddda priser.

I 144 § TF, som ger foreskrift om
nyssnamnda sammantride, iterfinnes £61-
jande beskrivning pa begreppet enhets-
varden :

"For siadana trakter inom lanet, dar
jordbruksfastigheterna kunna med avse-
ende & dgoslag och jordens beskaffenhet
anses vara vasentligen likartade, bora de
vid dessa sammantriden nirvarande pi
grundval av den redogorelse, landskamre-
raren enligt vad nyss ir sagt har att av-
giva, betraffande fastigheter i skilda stor-
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leksgrupper fOresld vissa virden for yt-
enhet mark av olika dgoslag, godhetsklas-
ser och brukningsférhillanden under for-
utsittning av normalt byggnadsbestind,
vilka enhetsvirden ma tjina till ledning
vid taxeringen av jordbruksfastigheter.”

P3 grundval av bla detta forslag har
landskamreraren dédrefter att uppratta och
till riksskattenimnden insidnda forslag till
anvisningar for fastighetstaxeringen inom
linet. Riksskattenimnden aterstiller for-
slaget med de erinringar, den funnit an-
ledning framstilla, varefter fastighets-
provningsnamnden har att faststilla an-
visningarna for taxeringen.

Metoden att inom varje lin anvisa sar-
skilda enhetsvirden — eller som de ocksa
kallas riktvirden — {0r taxeringen av
jordbruksfastighet far anses som ett utom-
ordentligt hjilpmedel for att ge det pa
méinga funktionirer och nimnder f6rde-
lade praktiska taxeringsarbetet erforder-
lig stadga och enhetlighet och torde ocksd
visentligt ha medverkat till det matt av
likformighet och jamnhet Over storre om-
ridden som kunnat uppnds vid de allminna
fastighetstaxeringarna. Metoden har ock-
sd givit ett dndamadlsenligt underlag for
undersokningar rérande taxeringsutfallet
i hela riket.

Enligt taxeringsforordningens beskriv-
ning skall enhetsvirdena for olika dgoslag
differentieras efter fastigheternas storlek,
markens godhet och brukningsforhallan-
dena, varjamte skiftande forhillanden i
frdga om jordmdn, klimat etc inom ett
och samma lin kan foranleda till att for
skilda trakter av lanet kan erfordras olika
grundvirden. Stundom Aar forhadllandena
inom ett 1an si ensartade, att man kunnat
inskrianka sig till en serie enhetsvirden.
I vissa lan har man flera, men inbordes
sd likartade jordbruksomradden att man i
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anvisningarna kunnat hanféra tex de
olika socknarna eller kommunerna till en
bestimd tabell eller klass.

Anvisningarna {0r taxeringen madste
med nddvindighet anpassas efter inom
olika lin vixlande forhallanden; det lig-
ger i sakens natur att nigon riksdverens-
stimmelse hir ej kan uppnds. Man maste
emellertid tillse, att nojaktig likformighet
satillvida uppritthalles, att taxeringen vid
jamforelser inom likartade omrdden, be-
ligna pa Omse sidor om linsgrinser, ej
framstdr som oenhetlig. Har kan limp-
ligen fastighetstaxeringsombuden géra en
insats genom att jimfdra taxeringsresul-
taten Gver linsgrinserna. Det ir vidare
av stor vikt att t ex “medelgott byggnads-
bestind” och andra dylika i anvisningarna
anvinda begrepp och beteckningar erhal-
ler klara definitioner.

Vid enhetsvirdenas bestimmande bor
man utgd frin ett enda hektarvirde for
aker, utgérande genomsnittsvirdet for ge-
nomsnittsgarden. Denna normalfastighet
skall i alla avseenden som paverkar salu-
viardet motsvara beteckningen medelgod.
Kring hektarvirdet f6r denna fastighet
bor enhetsvirdena for linet uppbyggas.
Inom vissa lan har ganska omfattande ta-
beller upprittats; man har utvidgat tabel-
lerna med serier inte bara for storleks-
och godhetsklasser utan ocksa differentie-
rat enhetsvirdena efter lige och efter
byggnadsbestdndets beskaffenhet. P4 sd
satt kan man bygga ut enhetsvirdena till
stora tabellverk. Friga ir emellertid, om
den minskade 6verskddlighet som hirige-
nom uppstar kompenseras av nidgon verk-
lig vinst vid det praktiska handhavandet
av tabellerna; jimkningar i det enskilda
fallet torde regelmissigt foretagas, oavsett
hur omfattande tabeller som star till buds.
Vid de centrala forberedelsearbetena till

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-07-26 01:15:18



de senaste allminna fastighetstaxeringar-
na har man uttalat att — direst ej f6rhal-
landena i ndgot lin till annat féranleder
— é&kerjorden borde indelas i minst tre
godhetsklasser och att indelningen i stor-
leksgrupper borde Overensstimma med
den indelning som tillimpades 1 rikets of-
ficiella statistik (6 storleksgrupper 5—10,
10—20, 20—30, 30—50, 50—100 och dver

100 hektar). For undvikande av “trosk-.

lar” i gransen mellan olika storleksgrup-
per brukar man uppratta kurvor som
hjalpmedel f6r det praktiska taxerings-
arbetet.

Enhetsvirden, som inkluderar bygg-
nadsvarden, sjunker regelmissigt med sti-
gande dkerareal, beroende pa byggnads-
virdets minskade andel i totalvirdet. Den-
na tendens upphdr emellertid vid viss
jordbruksstorlek. Storre jordbruksenheter
har pd senare tid visat sig mycket efter-
traktade sasom sarskilt limpade f6r ratio-
nell jordbruksdrift och byggnadsvirdets
minskade inflytande pa hektarvirdet kom-
penseras dir av ett Okat jordvirde. Infor
1957 ars allminna fastighetstaxering ut-
talades, att man ej borde sitta ligre en-
hetsvirden for storre jordbruk, & vilka
forekom rationell drift, 4n f6r medelstora
jordbruk. Den fortsatta utvecklingen torde
ha givit ytterligare beligg for att denna
rekommendation alltjamt ZAger beratti-
gande.

Vad taxeringsférordningen samman-
fattar under beteckningen brukuningsfor-
hdllanden utvecklas nirmare 1 punkt 2 av
anvisningarna till 9 § kommunalskattela-
gen, dir en rad omstindigheter upprik-
nas, som kraver beaktande vid taxeringen
och som kan foranleda avvikelser fran det
virde som uppnds med eljest tillampliga
enhetsvirden. Man har darvid att — pad
motsvarande sitt som den f6rstindige ko-

paren far antagas ga tillviga — beakta en
mangfald olika virdehdjande eller virde-
sinkande faktorer. Om vi di Overgéar
fran sjilva metodiken och ndgot uppehal-
ler oss vid omstindigheter som kan {or-
anleda justeringar fir till en borjan fas-
tighetens lige samt mer eller mindre goda
avsattningsforhdllanden tillmatas vikt. Vi-
dare har &dgornas inbbrdes beldgenhet,
d vs fastighetens mer eller mindre goda
arrondering, med modern maskinell drift
fatt storre inverkan pé virdet an tidigare.
Férutom jordminens bordighet och be-
skaffenhet i Ovrigt ir jordbrukets hivd
av stor betydelse. Dirmed sammanhinger
markanliggningar siasom tickdiken, av-
loppsdiken och vigar. Att dylika anligg-
ningar ar 1 gott skick torde vara en forut-
sattning f6r rationell drift och brister
darutinnan kriver stora kostnader.

Vad som emellertid framf{or allt inver-
kar pd saluvdrdet dr dock fastighetens
byggnadsbestind. Ingen annan faktor tor-
de i sddan grad paverka virdena & i Gvrigt
jamforbara fastigheter som variationerna
1 byggnadsbestdndet. Om en jordbruks-
fastighet dr f6rsedd med modern bostads-
bebyggelse samt med tidsenliga och for
tillampad driftsform avpassade ekonomi-
byggnader i gott skick utgbr detta en
starkt virdeh6jande faktor.

Nir det giller erforderliga justeringar
av taxeringsvarden, som framraknats pi
grundval av anvisade enhetsvirden, for-
tjdnar nimnas den s k procentmetod som
utbildats inom Goteborgs och Bohus lin.
Man har dir utbyggt enhetsvirdena med
en indexserie. Avvikelserna frdn det nor-
maltillstind, f6r vilket enhetsvirdet ger
uttryck, framkommer det i det indextal
(kring 100-strecket) som vid taxeringen
skall faststillas f6r varje enhet och som
direkt ger ett siffermissigt utslag vid
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taxeringsvirdets framriknande. Det upp-
ges, att denna metod slagit mycket val ut
i praktiken.

Ut6ver virderingen av den egentliga
jordbruksdelen har man ocksd att vid vir-
desittningen taga vederborlig hinsyn till
forekomsten av sarskilda naturtillgdngar
eller andra liknande formaner, varom
mera i det f6ljande.

Vid taxeringen skall avrikning & fas-
tighetens virde ske endast f6r kapitalvir-
det av fastigheten belastande servitut. I
den min man finner anledning till sidan
avrikning skall regelmissigt motsvarande
belopp tilliggas eljest beraknat taxerings-
varde for den hiarskande fastigheten, d v s
den till vars f6rman servitutet géller.

Enhetsviardenas konstruktion — kon-
ventionell metod och s k norrlands-
metod

For att dtergd till metodiken har man
sdsom ovan angivits i allminhet — och i
Overensstimmelse med rekommendationen
i taxeringsforordningen — inkluderat
byggnadsvirdet i enhetsvirdena. Sirskilt
for de minsta driftsenheterna (under 5
hektar) dir byggnadsvirdet starkt domi-
nerar ter sig emellertid sadant forfarings-
satt f6ga lampligt, frimst med hdnsyn till
att huvudsakliga virdet dar ligger i bo-
stadshuset. Enhetsvirdena maste da sit-
tas mycket hoga, vilket erbjudit visst mot-
stdnd vid taxeringen och man har darfor
ej sillan stannat for taxeringsvirden pa
dylika smébruk, som varit for laga vid
jimforelse med de virden man asatt rena
bostadsfastigheter med likvardiga bostads-
hus. Tidigare tillgrep man da den 16sning-
en att man redovisade virdet av bostads-
huset helt eller delvis sasom sirskild {6r-
méan. Den inverkan pd taxeringsvirdet
som ett gott byggnadsbestdnd orsakar, bor
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emellertid regelmissigt direkt ingd i jord-
bruksvirdet genom f6rhéjning av hektar-
vardena; endast i undantagsfall bor vir-
det av exceptionellt virdefulla eller 6ver-
taliga byggnader — i den man de ej skall
taxeras for sig sdsom annan fastighet —
redovisas sdsom sirskild f6rman.

Den ovan exemplifierade jimforelsen
med rena bostadsfastigheter, som méste

.ske vid taxeringen av de minsta jordbru-

ken, har emellertid lett till att man vid
taxeringen av jordbruksfastigheter med
ringa areal, i stillet f6r att anvinda den
férut beskrivna konventionella metoden,
uppskattat virden av byggnader och av
jord var for sig och sedan redovisat det
sammanlagda virdet per hektar sisom a-
pris. Vid stockholmsmoétet ar 1956 uttala-
des, att sa kunde ske i friga om fastig-
heter med ringa areal, varvid anteckning
skulle ske i kontrollingdens antecknings-
kolumn om det virde varmed byggnader-
na ingdr i a-priset; i vart fall borde bygg-
naderna ej redovisas sdsom sirskild for-
man. Vid senaste allmdnna fastighetstaxe-
ringen synes detta forfaringssitt ocksd ha
tillampats 1 hela riket for fastigheter med
mindre &kerareal dn 5 eller i nigot fall
2 hektar.

I norra Sverige, dir det stora flertalet
jordbruk har en dkerareal understigande
10 hektar, har dkern vid sidan av skogen
och byggnaderna avsevdrt mindre bety-
delse som virdefaktor dn i riket i Ovrigt.
Det ar darfor naturligt att man dir i
storre utstrackning Overgatt till att var-
dera jord och byggnader var for sig och
metoden har darfor brukat kallas norr-
landsmetoden. 1 Viasterbottens ldn har vid
de tre senaste allminna fastighetstaxe-
ringarna denna metod anvints i friga om
samtliga jordbruksfastigheter. Samma me-
tod vann vid 1957 irs allminna fastig-
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hetstaxering med gott resultat generell
tillimpning dven inom Vistmanlands lan,
vilket dr anmirkningsvart i betraktande
av att enheterna dar genomsnittligt ar av-
sevirt storre; Vistmanlands lin uppvisar
det procentuellt stérsta antalet medelstora
brukningsenheter av alla lin. Medelarea-
len per brukningsenhet utgér dir nira
30 hektar, medan medelarealen for hela
riket dr drygt 14 och f6r norrlandslinen
knappt 7 hektar. Vid den senaste allminna
fastighetstaxeringen anvindes norrlands-
metoden, forutom i de sistnidmnda bada
lanen, jaimval Visternorrlands, Jamtlands
och Norrbottens lin.

I redogérelsen {6r begreppet enhetsvir-
den har angivits, att ett flertal virdepa-
verkande faktorer kan inbyggas i enhets-
virdena. Detta har framf6r allt vunnit
tillampning vid den konventionella virde-
ringsmetoden. DA driftbyggnaderna i all-
manhet representerar ett hogt varde har
det tett sig naturligt att differentiera en-
hetsvirdena med hinsyn till byggnadsbe-
stindets beskaffenhet. Vid den senaste
allminna fastighetstaxeringen hade 18
lansstyrelser upptagit dylik differentie-
ring 1 sina anvisningar. En undersékning
som skett a lantbruksstyrelsens jordbruks-
ekonomiska byrs — och som senare &be-
ropats och féatt sin belysning dven i un-
dersokningen rérande taxeringsutfallet —
utvisar emellertid mycket stora skillnader
mellan linen i friga om den inverkan pd
vardet som ett gott eller ett diligt bygg-
nadsbestdnd har tillmitts vid enhetsvirde-
nas bestimmande. Endast till ringa del kan
dylika skillnader finna sin forklaring i
variationer linen emellan i friga om bygg-
nadskostnader, byggnadsmaterial, bygg-
nadsbestandets allmidnna beskaffenhet etc.
I vissa ldn har vidare dylik vardeskillnad
ansetts bora rona ingen eller ringa paver-

kan av dkerarealens omfattning; den ar
med andra ord lika stor i alla storleks-
grupper. Man synes ej ha gjort klart for
sig att varje differentiering med hinsyn
till vixlande byggnadskvalitet innebir ett
stillningstagande till byggnadernas andel
av det totala virdet av aker och byggnader.

Ytterligare ma nimnas, att endast jord-
delen av enhetsvirdet fir avpassas efter
dkerns olika godhetsgrader. Om godhets-
klasserna samtidigt hinfores till olika god-
hetsgrader for bdde jord och byggnader
kan man inte vid taxering av en och sam-
ma fastighet tillimpa skilda godhetsklas-
ser fOr olika jordar som kan finnas pd
fastigheten. Byggnadsbestindet dr gemen-
samt f0r hela fastigheten och bor lika f6r-
delas pd varje ytenhet dker. Man kan dd
endast tillimpa en godhetsklass om den ir
bestimd jimvil med hansyn till byggnads-
bestandets beskaffenhet.

Den konventionella metoden synes si-
lunda kunna innebidra vissa riskmoment
vid tillimpningen. Det ligger 1 sakens na-
tur att ju fler virdepaverkande faktorer
man inlemmar 1 enhetsvirdena desto storre
blir kraven pa att dessa faktorers inver-
kan blir val genomtinkt och ges en ritt-
visande inbordes avvigning — en avvig-
ning som stundom mdste omprdvas vid
varje ytterligare differentiering som sker.
Om man liter enhetsvirdena inkludera
manga vardefaktorer uppnir man relativt
hoga enhetsvirden. Detta medfor att en
felaktighet vid virdefaktorernas inbérdes
avvigning kan ge forstorade utslag vid
tillimpningen. I princip kan visserligen
samma felkillor som de ovan pivisade
forekomma vid varje metod med enhets-
varden, siledes aven vid norrlandsmeto-
den. Om man genomgiende virderar
byggnaderna f6r sig har man dock elimi-
nerat den ojimforligt storsta virdefak-
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torn och verkningarna av felaktiga avvag-
ningar mellan faktorerna inbdrdes mdste
didrmed bli av visentligt mindre omfatt-
ning.

Norrlandsmetoden innebir som nimnts
att man anger enhetsvirden var f0r sig
f6r & ena sidan aker och dng och & andra
sidan byggnader. Vid bestimmandet av
enhetsvirden f0r dker kan ledning himtas
av uppnadda priser fér dkerjord utan
byggnader, varvid dock b6r mirkas att
fraga skall vara om dker som kan brukas
med utnyttjande av redan befintlig erfor-
derlig bebyggelse. Enhetsvirdena {6r dker
var vid senaste allminna fastighetstaxe-
ringen diar norrlandsmetod tillimpades
differentierade efter jordens naturliga be-
skaffenhet; i Vistmanlands lin dirjimte
med hiansyn till lige, drinering och arron-
dering. Det for den konventionella taxe-
ringsmetoden typiska férhillandet att en-
hetsvirdet sjunker med stigande areal —
vilket ju dr naturligt med hinsyn till att
byggnadsvirdet ingdr — saknar i allmin-
het motsvarighet i norrlandsmetoden. Det-
ta har sin grund i den skilda konstruktio-
nen hos de bdda metoderna; byggnadsvo-
lymen per hektar maste avta med okande
areal och taxeringsutfallet ger ocksd vid
handen att byggnadsvirdets andel 1 total-
viardet sjunker vid stigande fastighets-
storlek.

Enhetsvirdena for normalt byggnads-
bestind kan vid sirvirdering upptagas till
de virden, varmed byggnaderna erfaren-
hetsmassigt berdknas ingd i uppnidda sa-
luvirden for fastigheter i skilda storleks-
grupper. For norrlandslanen utgér denna
andel i fraga om fastigheter med aker un-
der 10 hektar i normalfallen c:a 70 2 80
procent. Vid faststillandet av enhetsvar-
den £6r normalt byggnadsbestand har man
ocksd sokt utgd frdn normala nybygg-
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nadskostnader, vilka dock mast underkas-
tas vasentliga jimkningar fOr att fi an-
knytning till det faktiska byggnadsbestin-
dets verkliga andel i saluvirdena. Man
har dirvid utgatt frin en utredning som
utférts av Statens forskningsanstalt for
lantmannabyggnader, vari angivits ny-
byggnadskostnadernas relationer till salu-
viardena. Med hjilp av dessa relationstal
har man beriknat byggnadernas saluvir-
den. Man har vidare ansett byggnaderna
normalt vara forbrukade atminstone till
hilften och angett enhetsvirdena till nigot
under hilften av silunda framriknade
saluvirden for byggnaderna. Enhetsvir-
det f6r den minsta storleksgruppen har
darvid kommit att motsvara ej fullt 1/5 av
beraknad nybyggnadskostnad.

For enheter med mindre &n 2 hektar
dker har man vid norrlandsmetoden i re-
gel beriknat byggnadsvirdena frin fall
till fall. Man har sedan limnat varierande
foreskrifter om jamkningsfaktorer, {6r-
anledda av byggnadernas eller av ligets
avvikelse fran genomsnittet. I Vésternorr-
lands lin applicerades silunda pi det
sammanlagda virdet av dker och byggna-
der en ligesfaktor, dir avvikelser frin
normalbeldgenhet kunde ge utslag nedit
till 50 % och uppat till 125 % av nyss-
nimnda sammanlagda virde.

Generell overgang till norrlands-
metoden?

1961 éars fastighetstaxeringsutredning
foreslog i sin ar 1963 avgivna promemoria
med forslag till dndringar av bestimmel-
serna om forfarandet vid allmin fastig-
hetstaxering m m en allmian overgang till
att vid taxering av jordbruksfastighet
virdera jorden for sig och byggnaderna
f6r sig. Man skulle dirvid vinna f6renk-
lingar 1 taxeringsarbetet, bla genom att
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endast en metod generellt tillimpades, me-
dan f6r narvarande bdda metoderna an-
vandes. Kontrollingden skulle di redo-
visa virden allenast {6r den 6ppna jorden
utan byggnader. Méjligen kunde ocksd
dsatta byggnadsvirden tjidna som avskriv-
ningsunderlag vid berikning av avdrag
for virdeminskning 4 jordbrukets drift-
byggnader vid inkomsttaxeringen. I sist-
namnda hinseende aberopades den da pa-
gdende utredningen inom skattelagssak-
kunniga rérande ndmnda avskrivnings-
regler.

Flera lansstyrelser, framfor allt inom
rikets egentliga jordbruksbygder, anmilde
emellertid under remissforfarandet tvek-
samhet infér en omedelbar Gverging till
norrlandsmetoden. T sitt f6rslag till dnd-
rade regler f6r virdeminskingsavdrag an-
knot nyssnimnda utredning inte avskriv-
ningsunderlaget till ett vid fastighetstaxe-
ring bestdmt delvirde {6r byggnader. Fra-
gan har dirfor stillts pd framtiden och
departementschefen uttalade 1 proposition
nr 197/1963 att hittills gillande praxis i
friga om virderingsmetoder kvarstode
oforandrad vid 1965 ars allminna fastig-
hetstaxering. Departementschefen yttrade
vidare :

”"Mojlighet kommer alltsd fortfarande
finnas, att betriffande mindre jordbruks-
fastigheter tillimpa metoden med sarvar-
dering av jord och byggnader. Aven i 6v-
rigt torde lansstyrelserna ha viss frihet
att bestimma vilken metod som med han-
syn till i linet rddande forhédllanden ger
det riktigaste taxeringsresultatet.”

Vid den nu forestiende taxeringen gal-
ler alltsd valfrihet och de olika f6rhallan-
dena inom skilda lin torde bli utslagsgi-
vande f6r metodvalet.

Vad man efterstrivar vid taxeringen
ar ju att nd taxeringsvirden som — med

en limpligt avpassad sikerhetsmarginal
— aterspeglar de allminna saluvirdena.
Man kan dirf6r siga sig, att sjdlva taxe-
ringsmetoden spelar mindre roll — hu-
vudsaken ar att den ar effektiv, att den
lAimnar utrymme f{or alla pd virdesitt-
ningen inverkande faktorer och att den
fir en rationell utformning si att den
enklast och sdkrast leder till det efterstri-
vade malet.

Var och en av de bidda metoderna kan
teoretiskt ges sddan utformning att meto-
derna vid tillimpning pd samma objekt
leder fram till taxeringsresultat med noj-
aktig inbordes Overensstimmelse. Forst
vid praktisk tillimpning genom provtaxe-
ringar i ej alltfor ringa omfattning med
samtidig anvindning av bada metoderna
inom representativa jordbruksomraden i
s6dra eller mellersta Sverige kan det ut-
rénas vilkendera metoden som bor ges
foretride. Det forutsittes dirvid givevis
att metoderna har konstruerats och av-
vagts med all tillborlig omsorg och utar-
betats for anvindning inom samma lin
eller jordbruksomrade.

Vad som kan anféras mot norrlands-
metodens tillimpning pad storre objekt ir
svirigheten att faststilla enhetsvarden for
byggnadsbestindet pa sidana enheter. Det
har namligen ansetts erforderligt att ange
enhetsvirden dven for byggnaderna, enir
man befarat att en isolerad virdering av
byggnadsbestandet eljest skulle ge till re-
sultat ett for hogt sammanlagt virde.

For att ge en uppfattning om virdet av
det samlade byggnadsbestindet pa rikets
jordbruksfastigheter kan nimnas, att sta-
tens forskningsanstalt f6r lantmannabygg-
nader i borjan av 1960-talet gjort berik-
ningar, enligt vilka byggnadsbestindets
dteranskaffningsvirde utgor ej mindre in
omkring 40 miljarder kronor. Detta virde
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motsvarar mer dn 180 procent av jord-
bruksfastigheternas nuvarande totala taxe-
ringsvirde, vilket uppgér till c:a 22 mil-
jarder kronor, varav beléper c:a 10 mil-
jarder & skogsmark och skog och c:a 12
miljarder & inigojord och byggnader. ¥or
att komma fram till byggnadernas nuvir-
de har man sedan reducerat dteranskaff-
ningsvirdet till omkring 24 med hinsyn
till byggnadernas faktiska beskaffenhet.
Man har direfter for att eliminera fore-
kommande 6verflodigt byggnadsbestind
nedbringat nuvirdet med c:a 20 procent
och kommit fram till vad man kallar maxi-
merat byggnadstekniskt nuvirde. I berik-
nade &teranskaffningsvirdet £6r hela
byggnadsvolymen ingar bostadsbyggnader
och ekonomibyggnader med nira nog lika
andelar, men vid reduceringen {6r Gver-
flodigt bestdnd har man pa grund av den
starka nedgingen av jordbruksbefolk-
ningens antal foretagit en storre reduce-
ring av bostadsbyggnadernas virde &n av
ekonomibyggnadernas. Det byggnadstek-
niska nuvirdet av for driften erforderli-
ga byggnader har berdknats uppgd till
ungefir samma belopp som totala taxe-
ringsvirdet eller 22 miljarder, 1 vilket
virde sdlunda, forutom dker och bygg-
nader, aven skogsmark och skog ingir.
Harav framgir, att jordbrukets bygg-
nadsbestind har ett mycket hdgt nuvirde
men ocksd att detta virde endast till starkt
reducerad del kommer till uttryck i jord-
bruksfastigheternas saluvirden och taxe-
ringsvirden. I det sammanlagda virdet
per arealenhet av dker och byggnader ir
byggnadsandelen i allminhet storre i
skogsbygder an i slittbygder. Forekoms-
ten av skog piverkar sdlunda byggnads-
virdet, sannolikt genom att den medfér
okad byggnadsvolym.

Pa lingre sikt torde enligt min upp-
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fattning virdesittning av jord och av
byggnader bora ske var {or sig. Tidigare
bedrevs jordbruket pi ett i stort sett en-
hetligt sitt inom landet, 1it vara att kli-
matiska och andra faktorer medf6rde att
driftsinriktning och  brukningsformer
kunde ndgot vixla olika bygder och
landsindar emellan. For driftens utdvan-
de krivdes emellertid ekonomibyggnader
av i stort sett enhetligt slag och jord och
byggnader framstod som en oskiljaktig
enhet. Jordbrukets driftsformer har emel-
lertid pd senare ir starkt differentierats.
Samtidigt dirmed har sambandet mellan
jorden och byggnadsbestindet pétagligt
férsvagats. Byggnadsbestandet miste, si-
som jag inledningsvis anfdérde, numera
vid rationell drift helt anpassas efter drif-
tens form och inriktning. Driftsformerna
har okat i antal och foreter inbordes stora
olikheter och kriver ocksid olikartade
driftbyggnader. I manga fall har behovet
av driftbyggnader minskat, t. ex. betrif-
fande ekonomibyggnader efter &verging
till kreaturslos drift och betriffande bo-
stader genom minskningen av antalet an-
stallda. Bostadsbebyggelse 4 fastigheten
ar for Ovrigt ej lingre ndgon oeftergiv-
lig forutsittning f6r jordbruksdriften.

Nimnda forhillanden orsakar en med
jordbrukets fortgiende utveckling tillta-
gande svirighet att avgora vad som kan
utgéra normalt byggnadsbestind. Mot
denna bakgrund ter det sig onekligen mest
rationellt att sirbehandla byggnaderna
vid taxeringen. Att hirvidlag nya svirig-
heter moéter skall ej f6rnekas. Sdsom ovan
framhallits fir investeringar i byggnader
regelmissigt inverkan pa saluvirdet en-
dast till starkt reducerad andel och nagra
fasta relationstal hirvidlag kan ej fixeras.
Det torde sdlunda ej vara nigon fram-
komlig vig att bestimma byggnadsvar-
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dena efter skilig avskrivning & anligg-
ningskostnaderna, sdvida man ej vill n6ja
sig med mycket grova schabloner. Sarbe-
handlingen av byggnaderna borde emel-
lertid medfdra ett mera rittvisande taxe-
ringsresultat, enir den borde ge visent-
ligt Okat utrymme for individualtaxering.
Man maste dock hilla i minne att — ef-
tersom allmdnna saluvirdet utgér norm
for taxeringsvirdet — det sammanlagda
vardet av jord och av byggnader blir ut-
slagsgivande och att dirfor vid sarvirde-
ring uppskattningen av den ena andelen
i totalvardet aldrig kan ske helt fristden-
de utan maste foretas under visst hin-
synstagande till uppskattningen av den
andra andelen.

Jordbruksfastighets delvarden (10 §
KL jimte anvisningar)

Jamlikt 10 § kommunalskattelagen skall
jordbruksfastighet dsittas dels jordbruks-
varde — dirvid skall sirskilt anges vad
av jordbruksvirdet som beloper & skogs-
mark (skogsmarksvirde) — dels skogs-
varde, dvs varde 4 viaxande skog, dels
ock tomt- och industrivirde.

I fastighetslingden skall man emeller-
tid redovisa ytterligare delvirden. Tidi-
gare har gillt en uppdelning i1 sex olika
virden, nimligen for

1) aker,

2) tomt och tradgérd,

3) kultiverad betesmark,

4) naturlig ang,

5) skogsmark och

6) Ovrig mark,
varjimte anteckning i anteckningskolum-
nen skulle ske om virdet av eventuella
sirskilda forméner med sarskilt angivan-
de av varje sddan f6rmén och dess virde.
Efter numera genomford andring galler,
att virden fOr naturlig ang och kultive-

rad betesmark skall upptagas som ett enda
delviarde, betecknat ”dngs- och betes-
mark”. Man har silunda under gemen-
sam rubricering sammanfért mark av in-
bordes ganska varierande beskaffenhet
och virde. Det ar darfér av vikt att en-
hetsvirdena f6r detta dgoslag anges med
tillrdckligt vid marginal; kanske blir det
nodvindigt att vid sjilva virderingen
dven fortsittningsvis arbeta med tva en-
hetsvardesserier, dd sddan betesmark, a
vilken kulturatgirder av skilda slag fo-
retagits, regelmdssigt har ett avsevirt
storre virde dn mark, som ej alls varit
foremal for forbattringsatgarder. I fra-
ga om till betesmark mer eller mindre till-
filligt utlagd aker torde allt fortfarande
bora gilla att den skall taxeras som dker.

Tomt och trddgdard skall fortfarande
redovisas fOr sig for att ej forrycka are-
alen dker i jordbruksstatistiken. Hektar-
vardet bor i1 vart fall ej sattas lagre an
for fastighetens basta dkerjord.

Till 6vrig mark riknas mossar, myrar,
kirr, berg, fjidllmark och annan dylik
mark med ingen eller ringa avkastnings-
formaga. Dit hor aven vigar Gver fas-
tigheten och till fastigheten horande vat-
tentakt omrdde. All mark bor dsittas na-
got om 4n ringa virde. Enligt 11 § kom-
munalskattelagen skall taxeringsvirde
avensom de enligt 10 § redovisade sir-
skilda virdena Aasittas i jimna 100-tal
kronor. Vanligen liter man dirvid vir-
det & Ovrig mark tjdna som utjimnings-
faktor.

Jordbruksvirdet skall som ovan fram-
hillits jamval inkludera virdet av sar-
skilda formaner. Hir dr framst att nim-
na outbyggt vattenfall, torvmosse, lertag,
grustikt (6verhuvud fyndigheter, som ej
kan bli foremal f6r inmutning), mojlig-
het till jakt eller fiske, byggnader & skogs-
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mark samt pd vattenlagen grundad ratt
till ersittningskraft. Virderingen av si-
dana férméner erbjuder ej sillan svirig-
heter. Om pi en fastighet finnes natur-
tillgdngar, tex grus, kan virdet harav,
sarskilt om fastighetens lige ger goda
avsattningsmojligheter, vara betydande.
Ofta ir emellertid fyndighetens omfatt-
ning ej kind. Om t ex utvinning av grus
a mera betydande fyndighet fitt stor om-
fattning, kan anledning stundom forelig-
ga att taxera det grusférande omridet
sdsom annan fastighet.

Till sdrskild f6rmédn kan dven hanfo-
ras s k 6verbyggnad. Om t ex bostadsbe-
byggelsen pa en fastighet i synnerlig mén
avviker frdn det normala genom {fore-
komsten av ovanligt virdefull mangards-
byggnad eller overtaliga bostadshus —
vilka dndock provas ingd i enhetens bygg-
nadsbestdand — kan anledning féreligga
att inte pa vanligt sitt inrdkna hela vir-
det ddrav i akerns hektarvirde. Sidant
overviarde kan di redovisas sisom sir-
skild f6rméan, varvid hinsyn jimvil kan
tagas till markanlaggningar, tex en var-
defull triadgardsanliggning eller dylikt.
Det bor dock ihdgkommas att exempelvis
byggnader av slottskaraktir stundom i
stallet for att vara vardehojande snarast
utgor en ekonomisk belastning. Vid me-
toden med sirvirdering av byggnaderna
behover man ej laborera med virde for
overbyggnad sdsom sirskild forman.

Dar virden & jakt och fiske redovisats
har i regel kapitalisering skett efter 5 %,
dvs virdet har upptagits till 20 ginger
den berdknade drliga avkastningen. Vir-
de av jakt synes vid senaste taxeringen
ha &satts mera sparsamt an tidigare och
endast for storre arealer med god till-
ging pa vilt. Anledning att upptaga sir-
skilda varden for bete & skogsmark och
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for betesservitut torde med rddande hoga
krav pd betesmark endast mera undan-
tagsvis vara f0or handen. Vid rationellt
skogsbruk anses for ovrigt skogsmarken
ej bora betas.

I den man sirskilda férmaner forefin-
nes 4 skogsmark bor iakttagas, att deras
varden ej inrdknas i skogsmarksvirdet
utan tillagges 6vrigt jordbruksvirde. For-
utom bete, jakt och fiske kan friga vara
om skogsfingsservitut och byggnader &
skogsmark. Vad angir skogsfingsservi-
tut torde anvisningarna i de skilda ldnen
fa bli vigledande for berikningen av
uppskattade arliga virdet, som limpligen
kapitaliseras efter 5 %. I friga om si-
dana for skogsbrukets behov avsedda
byggnader, som ar beligna pa fastighets
skogsmark, skall i regel redovisas virde
sasom fOr sirskild f6rman. Dylikt virde
upptages dock ej f6r skogskojor och
andra byggnader av mera tillfillig karak-
tar. Jamval ratt till ersdttningskraft som
kan tillkomma jordbruksfastighet skall
redovisas sdsom sirskild férmén. Forut-
sattning dr emellertid, att den grundas pa
vattenlagen och ej utgdr pa grund av
vanligt privatrittsligt avtal. Det bor ob-
serveras, att anteckning om sarskilda for-
maner skall ske i taxeringslingdens an-
teckningskolumn; anteckning i kontroll-
langden ar alltsd ej tillfyllest.

Om fastighet helt eller till viss andel
inom Overskadlig framtid lampligen kan
anvandas som tomtmark eller f6r indu-
striellt eller likartat indamdl skall den
asittas tomi- och industrivirde. Fastig-
heten eller andelen skall dd pd grund av
mojlighet till tomtexploatering eller in-
dustriellt utnyttjande ha ett hogre salu-
varde an det saluvarde den har, om den
kan nyttjas endast for jordbruk eller
skogsbruk. Sadant mervirde skall uppta-

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-07-26 01:15:18



gas sdsom tomt- och industrivirde. Nir
det giller industrivirde kan man stun-
dom vilja mellan sddant varde och sir-
skilt formansvirde, som tilligges jord-
bruksvirdet.
Tomtvirden & jordbruksfastigheter
kommer vid 1965 drs allminna fastighets-
taxering att bli aktuella i stérre omfatt-
ning in tidigare. Fritidsbebyggelsens till-
vixt har medfort virdestegring & for sa-
dant dndamal lamplig tomtmark, framst
vid havs- och sjdstrinder, och samma ar
forhallandet invid manga expanderande
stider och andra titorter med stark indu-
strilokalisering. Forhédllandena Aar ritt
olikartade inom skilda delar av riket och
torde kriava sirskild uppmirksamhet vid
utarbetandet av anvisningarna. Viss led-
ning kan stundom hamtas i forefintliga
region- och generalplaner, av vilka kan
utldsas, vilka omrdden som planerats for
titbebyggelse (helars- eller fritidsbebyg-
gelse), industriomrdden, mnaturparker
samt vigars strickning etc. Hos bla
byggnadsnimnderna kan vidare erhdllas
uppgifter om gillande byggnadsplaner
och strandlagsférbud. Inom en del kom-
muner har ocksa upprattats Gversiktspla-
ner, avseende planerad markanvindning.
Det ma framhallas, att bebyggelseplane-
ringen, sarskilt sdvitt giller bebyggelse
for fritidsandamal, kan beraknas inom de
narmaste dren komma att bedrivas i en
vasentligt storre omfattning och med en
helt annan intensitet an tillférne. Man
kan dirfor utgd ifrin att man vid nista
fastighetstaxering, som planenligt skall
dga rum ar 1970, har till f6rfogande ett
avsevart battre underlag for varderingar-
na. I allminhet torde svarigheterna att
berikna ramarksbehov, exploateringstakt
och andra inverkande faktorer mana till
viss foOrsiktighet vid uppskattningen av

dylika mervarden. Om tomt- och industri-
virde beloper endast pd viss del av fas-
tighet, skall anteckning harom ske i taxe-
ringslangdens anteckningskolumn med
angivande av omrédets lige och storlek.

I friga om taxeringsférfarandet giller
betriffande jordbrukstaxering Aatskilliga
detaljbestimmelser som ej berOrts i mitt
anférande. Det praktiska taxeringsarbe-
tet underlittas emellertid av sarskilda ar-
betsblanketter, dar alla delvirden uppta-
gits var for sig. Lansanvisningarna bru-
kar dven ge god ledning. For lingdfo-
ringen kommer vidare riksskattenimnden
att meddela utforliga anvisningar med
forklaringar och exempelsamling. Jag vill
hir endast nimna nigot om den s k kon-
trolldngden, som enligt 150 § 3 mom.
taxeringsforordningen skall féras i fraga
om jordbruksfastighet och i vilken for
varje taxeringsenhet skall upptagas de av
fastighetstaxeringsnimnden féljda grun-
derna for taxeringen. Lingden utgor ett
viktigt instrument nir det giller att ver-
vaka jamnheten 1 taxeringarna. Den skall
sidlunda med limpliga mellanrum fram-
laggas f6r nimnden, som har att verkstal-
la erforderliga jamkningar. Lingden ger
dven underlag {6r beddmningar rdrande
uppnadd taxeringsniva. Sammandrag av
langden skall f6r saddant dndamal sindas
till landskamreraren som efter tagen del
har att sinda sammandragen vidare till
finansdepartementet. En allmin 6vergdng
till sirtaxering av byggnaderna torde ej
vara att vinta vid den nu fOrestiende
taxeringen. For att de i kontrollingd
redovisade hektarvirdena skall kunna bli
foremdl f6r nagon jimfdrelse Gver storre
omraden bor redovisningen i lingden ske
efter enhetlig metod. I flertalet lin kom-
mer man formodligen att sirvirdera
byggnaderna {f6r de minsta enheterna,
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medan i 6vrigt taxeringen sker efter kon-
ventionell metod. I ndgra lan — speciellt
i norrlandslinen — kommer byggnaderna
generellt att sarvirderas. Det bor da be-
aktas, att kontrollingderna jamval bor
redovisa hektarvirdena for jord inklusive
byggnader. Det blir med andra ord nod-
vandigt att vid sirvidrdering av byggna-
derna fordela byggnadsvirdet pa fastig-
hetens 3kerareal, sd att jimvil byggnads-
vardet kommer till uttryck i for fastighe-
ten redovisat medelvirde per hektar.
Byggnadsvirdet bor inforas i sarskild ko-
lumn i kontrollingden.

Jag vill sluta med att ytterligare under-
stryka den tidigare framférda uppfatt-
ningen att 1965 drs allminna fastighets-
taxering i frdga om jordbruksfastigheter
bor ske med tillimpning av visentligt
storre spannvidd mellan virdena for batt-
re och for simre enheter dn vad fallet
varit vid tidigare allminna fastighetstaxe-
ringar.

Generaldirektor Rolf Dahlgren:

Jag ber att fa framfora motets tack
till landskamrerare Wasteson f6r denna
mycket sakkunniga redogérelse for taxe-
ring av jordbruksfastigheter.

Foredragshallaren har frin sin tidigare
verksamhet stor erfarenhet frin tillimp-
ningen av den konventionella metoden
och har nu ocksd i sitt nya lin fatt lira
kidnna Norrlandsmetodens f6rtjinster och
svarigheter. Det har darfor varit mycket
vardefullt att vi har fatt just honom att
redog6ra for sina intryck av de bada me-
todernas tillimpning i praktiken. *

Vart hjartliga tack!
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Diskussion

Generaldirektor Rolf Dahlgren:

Medan vi vintar pd att diskussionen
skall ta fart vill jag stilla en friga till
landskamrerare Wasteson.

Jag dr inte siker pad att jag fattade
hans redogorelse alldeles korrekt, men
jag tyckte att foredragshdllaren sade, att
om fastigheten var utrustad med Over-
flodiga byggnader, s§ behdver man dnda
inte med Norrlandsmetoden sitta ett sir-
skilt virde pd den — alltsd inget Gver-
virde — utan de kan sa att siga bakas
in i ett gemensamt byggnadsvirde. Det
ger vil inte ritt resultat. Ty avskrivnings-
virdet pd byggnaderna blir di for stort.
S far man val gora bara for de for drif-
ten nodiga byggnaderna. Om de inte kan
anses nodiga, far de vil inte heller av-
skrivas. Mdste jag inte di med Norr-
landsmetoden bryta ut de nédiga byggna-
derna dvs de som ir nodvindiga for
driften?

I § 22 anvisningarna stdr ju:

”Sésom f6r driften nddiga bostads-
byggnader anses dels byggnader, som
aro uppldtna till anstilld personal, dels
ock jordigarens egen bostadsbyggnad,
i den mdn denna ej representerar ett
storre varde an som for jordbruk eller
skogsbruk av motsvarande storlek ma
anses behovligt. Forefinnes ett dylikt
mervarde, md avdraget avse endast sa
stor del av vardeminskningen, som kan
anses belopa pd nddig bostadsbygg’-
nad.”

Om jag fattade ritt, sd var kanske inte
det, som foredragshillaren sade, pid den
punkten riktigt vélbetinkt. Jag har visser-
ligen aldrig sysslat med Norrlandsmeto-
den och kan den dirfor inte, men jag
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undrar andd om det inte var litet galet
som det sades, med hinsyn till den lag-
text jag hir har last upp.

Landskamrerare Wasteson:

Jag sade, att man vid norrlandsmetoden
inte behover rikna med sddant virde sa-
som “'siirskild f6rmin”. Man skall givet-
vis alltid uppskatta virdet. Vid berak-
ningen av virdeminskningsavdraget utgar
man emellertid i praktiken regelmassigt
frdn jordbruksvirdet, sedan man enligt
gillande foreskrifter riknat bort even-
tuellt 6verskjutande skogsmarksvarde.

Herr ordférandens papekande dr i och
f6r sig alldeles riktigt men far knappast
aktualitet med hiansyn till allmént tillam-
pad praxis vid virdeminskningsavdragets
berakning.

Generaldirektor Rolf Dahlgren:

Jag tillater mig att hdr ta upp en annan
sak, nimligen det sirskilda tomtvirde som
maste dsittas den mark som ligger bra till
for framtida exploatering. Dar har det
tidigare sagts att man endast skall asitta
sadant virde, om klar sannolikhet fore-
ligger att fastigheten kommer att exploa-
teras. I dag finns det emellertid mycket
mera gratt tomtvirde”. Darfér kan man
inte vara lika restriktiv nu. En jordigare
skulle ju dd bara kunna siga: Ja, visst
ar det mojligt att marken kan exploateras,
men nagon direkt sannolikhet for att sa
sker foreligger inte; alltsd inget tomt-
varde!

I sjilva verket finns det i dag stora
mojligheter att exploatera en jordbruks-
fastighet, om den bara ligger nagorlunda
hyggligt till och inom rickhall {6r befolk-
ningen i ett storre samhille. Minniskor-
nas begir efter sommar- och fritidsstugor

och fritidstomter ar i dag ndra nog omitt-
ligt, speciellt om fastigheten ligger vid en
sj0 eller annat vattendrag. Man skall inte
avskricka taxeringsfolket alltfor mycket
i det fallet och trycka for hirt pa det dar
om "verklig sannolikhet”. Vi fir nog ga
litet mjukare fram. Vi far visserligen inte
stirra oss blinda och se tomtvirden Gver-
allt, men vi far heller inte driva kraven
for langt, ndr det giller att faststilla san-
nolikheten for att tomtvarde foreligger.

Jag anser med andra ord att det hir har
skett en viss forskjutning av bedomnings-
grunderna.

Landskamrerare Wasteson:

Ja, den saken ar jag fullt pa det klara
med och jag framholl ocksa i mitt inled-
ningsanférande att man nu maste dsitta
tomtvirden i langt storre utstrackning an
tidigare. Man maste dock grunda sin be-
domning pd vad som kan sigas vara en
allmin uppfattning om foreliggande reella
mojligheter till tomtexploatering. Det
maste atminstone finnas exempel pad att
forsaljning skett 1 narheten eller nagot
sadant. Man kan inte g3 tillviga si schab-
lonmassigt att man helt enkelt drar en
ring omkring en tdtort och asitter all
mark inom den cirkeln tomtvirde.

Generaldirektor Rolf Dahlgren:

Mitt inldgg var inte menat som nagon
anmarkning. Jag tankte mig bara t ex det
fallet att det vid en trevlig sjo ligger tre
girdar, av vilka tvd har borjat silja av
mark till tomter, men dir agaren till den
tredje garden, som ligger mitt emellan de
bada andra, forklarar att han inte tinker
silja nagon tomtmark. Det dr vil dar all-
deles klart att hans mark har tomtvirde,
som bor skatteliggas i vanlig ordning.
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Laborator Erik Carlegrim:

Taxeringsnivdn skall ju helst ligga s
nira den allminna saluvirdenivin som
mojligt. Men ofta dr det som bekant pa
det sittet att taxeringsvirdena tar fo6r
liten hinsyn till jordbrukets byggnadska-
pital. Vilbyggda jordbruksfastigheter blir
darfor taxerade for lagt, och de daligt
byggda fir relativt sett for hoga taxe-
ringsvirden. Som botemedel mot detta har
i olika sammanhang rekommenderats en
separat vardering, alltsd markvardering
for sig och byggnadsvardering for sig.
Jag vill hir anligga nigra synpunkter pa
denna separata vardering kontra en var-
dering av hela jordbruksenheten.

Vid taxering av jordbruksfastigheter
har vi att gora med taxering av en enda
enhet, som dock bestir av en rad olika
delar : dker, skog, byggnader och markan-
liggningar av olika slag. Det ir den en-
heten vi skall forsoka fa en klar uppfatt-
ning om och sitta taxeringsvirdet efter.
Och det skall den tillgidngliga statistiken
hjilpa oss med.

Men om vi bryter sonder denna enhet
alltfér mycket, ar jag radd for att vi for-
lorar kontakten med verkligheten. Vi sak-
nar nimligen — mer eller mindre i varje
fall — mojligheten att uppskatta dessa
fristiende varden, bla av den enkla an-
ledningen att saluvardet i mycket ringa
utstrackning dr utbildat f6r obebyggd
mark och f6r enbart jordbruksfastighe-
tens byggnader. Det finns ingen marknad
for sadana fastighetstyper. Underlaget for
en sidan saluvirdestatistik dr i vart fall
mycket bristfalligt.

Diremot har vi under normala f6rhal-
landen goda mojligheter att viardera en-
heten mark plus byggnader, nir det giller
hela jordbruksfastigheter av olika stor-
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lekar. Och vi vet ocksd en del om hur
detta saluvirde for enheten varierar for
olika kvalitet i byggnadsbestindet. Och
det ar den kunskapen vi skall bygga pa i
taxeringsarbetet. Vi skall utgd frdn en-
hetsvardet for fastigheten som siadan och
sedan differentiera det med hinsyn till
byggnadsbestindet.

Jag skall hir inte ingd pa metodfragor-
na, men i motsats till féredragshillaren
— och med all respekt {6r hans stora kun-
skapet pa detta omride — vill jag dra en
lans fOr enhetsvardet, alltsa det viarde som
inkluderar byggnadskapitalet f6r normala
jordbruksfastigheter. Dirmed f6rordar
jag ocksa den bedémning som tidigare till-
lampats i flertalet 1an, dir man har utgatt
frdn enhetsvirdet och differentierat det
med hinsyn till byggnadsbestindet. D3
har man stallt upp olika tabeller — eller
rittare brutit sinder tabellen i olika av-
snitt — som anger byggnadskapitalet vid
olika kvalitet pd byggnaderna os v.

Om man gor bedomningen pé det sittet,
tvingas man 1 taxeringsnimnderna att ta
stillning till byggnadsbestandets kvalitet
i de enskilda fastigheterna, och det ir det
man vill uppnd. Ett sidant tillvigagings-
sitt gor ocksd att vi fir en anpassning till
det verkliga saluvirdet, och det ar ju det
vi dr ute efter i taxeringsarbetet.

Landskamrerare Wasteson:

For min del tror jag utvecklingen kom-
mer att gd i riktning mot sirvirdering.
Men som jag forut framholl tycker jag
att man skulle foranstalta om en repre-
sentativ provtaxering med anvindande av
bada metoderna. Forst nir resultaten av
sddana provtaxeringar foreligger, kan
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man mera bestimt uttala sig i friga om
metodvalet. Mycket talar £6r en virdering
av byggnaderna for sig, men som jag be-
triffande metoderna avslutningsvis fram-
holl kan man vid sarvirdering inte isolera
de badda virderingarna fran varandra.
Man maste alltid hélla totalvardet i blick-
punkten.

Motsvarande komplicerade forhallan-
de med ett totalvarde, som ju helst bor
utgoéra summan av sina delar, har vi att
brottas med i frdga om alla jordbruksfas-
tigheter, till vilka hor skog. Dir virderar
man indgojord och byggnader efter vissa
regler, medan skogsmark och skog virde-
ras efter helt andra principer, under det
att ett gemensamt saluvirde skall vara
vigledande f6r beddmningarna. For att
kunna f6lja saluvirdet tvingas man di
stundom att foretaga jaimkningar av del-
vardena.

Svarigheterna blir speciellt storai Norr-
land, om skogen — sdsom f6rutses — dar
sjunker 1 varde vid tillampning av de nya
skogsvarderingsnormerna. D4 kan man
nappeligen bibehilla de nuvarande taxe-
ringsvirdena. Och det ar ju ur allminna
synpunkter inte onskvirt att behova sanka
dem. Hur skall man di géra? Skall man
da sitta taxeringen av jordbruksdelen si
hog, att den kompenserar en sinkning av
skogsdelen, sd att inte nedgingen pa sko-
gen medfor en sinkning av hela fastig-
hetens taxeringsviarde?

Om vi vid forra fastighetstaxeringen,
nar vi foretog en mycket kraftig héjning
av skogsvirdena, jimkade jordbruksde-
lens virde med hinsyn till att vi eljest
riskerade att fa ett alltfér hogt samman-
lagt resultat, sd skulle vi nu, nir skogen
kan befaras sjunka i pris i manga fall, bli
tvungna att héja taxeringen for jord-
bruksdelen for att dtminstone kunna bi-

behalla gillande taxeringsvirde, vilket i
hog grad motiveras av prisutvecklingen.
Men i1 manga lin finns det inte nagot
underlag for en hojning av jordbruksde-
len 1 syfte att kompensera ett ligre skogs-
varde.

Det kan dirfor ifragasittas, huruvida
man inte pd lingre sikt maste omprova
nu gillande virderingsgrunder f6r taxe-
ring av jordbruksfastighet. I forsta hand
synes dd bora overvigas nagon form av
avkastningsvirdering jimvil f6r jord-
bruksdelen. For de funktioner taxerings-
virdena har att fylla pd kreditvisendets
omréde ter sig en sidan mera verklighets-
anknuten ekonomisk bedomning onekligen
ganska tilltalande.

Allmanna saluvirdet ir emellertid ett
aven annorstides inom beskattningsomra-
det utbildat begrepp for ett allmént virde
i handel och vandel, som méjligen kriver
en fortsatt generell tillimpning vid virde-
ring av tillgangar. De faktiska kopeskil-
lingarna paverkas erfarenhetsmissigt av
ett flertal andra faktorer dn fastighetens
beriknade framtida avkastning, och dven
dessa faktorer bor mdhinda {4 inverkan
pa taxeringsvirdet. De dr dock av s irra-
tionell och svarbedomlig natur, att det
framstir som en nira nog oloslig uppgift
att finna nigon effektiv metod for att
kunna uppskatta dem i pengar.

Haradsskrivare Sven Bjorne,
Vasternorrlands lan:

Laborator Carlegrim talade for enhets-
vardet, alltsd vardet pd savil bostadsbe-
stindet som markerna. Men erfarenheter-
na frdn de fyra senaste fastighetstaxe-
ringarna siger mig, att det 4r mycket lit-
tare att komma fram till ett som man

239

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-07-26 01:15:18



tycker rittvist och likformigt resultat, om
man virderar bostadsbestdndet for sig.

Om jag har tva fastigheter med ganska
likartat byggnadsbestand, tillrackligt for
jordbrukets bedrivande, och den ena fas-
tigheten ar pd 10 och den andra pa 14
hektar, sd maste jag komma fram till olika
enhetsvirden, om jag anvinder den tidi-
gare kanske vanligaste metoden. Men det
ir svirt, menar jag, att faststilla olika
enhetsvirden pa de fastigheterna, ty aven
om den ena dr fyra hektar storre, si skil-
jer det dnd4 ganska litet i saluvidrde.

Nej, di ar det battre att virdera bygg-
nadsbestindet {6r sig. Da har vi forst ett
ganska lika resultat i de bada fallen, och
sedan blir det givetvis ett ndgot hogre
virde pd den fastighet som har fyra hek-
tar jord mera. (Jag bortser hir fran skog
och annat, som kan pdverka taxerings-
vardet.) Savitt jag kan forstd ar det en
6verligsen metod att virdera byggnads-
bestdndet for sig.

Sedan sade landskamrerare Wasteson
pa tal om Overgingen fran jordbruksfas-
tighet till ”annan fastighet” — dir ir det
frimst friga om smé jordbruksfastigheter
av torptyp och liknande, vilka siljes som
fritidsbostider — att man skall iaktta
“fortsatt restriktivitet”. Jag opponerar
mig inte direkt mot uttrycket, men jag vill
anda friga varfor han valde det. Vi gir
ju nu mot en utveckling, dir alla torp blir
sommarstugor. Varfor skall vi dd vara
restriktiva? Varfor skall vi inte gora "an-
nan fastighet” av dem? Smébruken lig-
ges ju ner dagligen och overallt i landet.
De blir fritidsbostdder. De ir inte bir-
kraftiga som jordbruk. Varfér skall de
did std kvar som jordbruksfastigheter?
Det skapar ju bara besvir vid taxeringen.
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Landskamrerare Folke Elfving,
Goteborg:

Jag har med stort intresse lyssnat pd
landskamrerare Wastesons foredrag och
ovriga inligg som gjorts, och jag forstr
att det rader litet delade meningar om me-
toden att taxera jorden for sig och bygg-
naderna fOr sig och sedan gora en sam-
virdering. Men vi méaste ha klart f6r oss
vad det dr vi egenligen ar ute efter. Det
ar givetvis att forsoka faststilla riktiga
taxeringsvirden. Och d& bor det inte bli
nagon skillnad, om man gér pa ena eller
andra sittet.

Men rent tekniskt sett ar jag ense med
laborator Carlegrim, nir han siger att
man ju inte vet hur stor andel av virde-
ringen som jorden skall svara f6r. Utgdr
man fran totalvirdet, si kan man rent
statistiskt rdkna fram hur virdena ligger
i olika trakter. Vi har nog inte forskat
tillrackligt for att ndgorlunda exakt veta
hur den uppdelningen mellan en jorddel
och en byggnadsdel skall goras. Dir lig-
ger den storsta svirigheten just i vad man
kan kalla klassificeringsstadiet, alltsd nir
det giller att klassa jorden och byggna-
derna och berikna vad som kommer pa
den ena eller andra delen.

Jag kanske fir ta ett par exempel pa
det frin mitt eget lin. Jag tinker hir sir-
skilt pd enhetsviardet for en 14 hektars
gard i norra Bohuslan. Priset f6r den lig-
ger pd 1.500 kronor per hektar. Men ju
nirmare man kommer Goteborgstrakten,
desto hogre stiger priserna, och 1 niarheten
av staden ir de uppe i 8.000 kronor, alltsa
en hogst avsevard stegring. Man fragar
sig ju da, hur stor andel av denna pris-
stegring som kommer pd byggnadsdelen.
Skall den stiga med det tredubbla, eller
hur mycket skall den taxeras till?
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Och hur forhaller det sig med “annan
fastighet”? Stiger byggnadsvirdena dar
pad motsvarande sdtt? Dar ar stora pro-
blem, som miste 16sas rent praktiskt vid
taxeringen, men jag tror ocksd att man
vid kommande taxeringar bor efterlysa
vetenskaplig forskning pd omrédet.

Nir jag hir talar om att hektarpriset i
Bohuslin stiger fran 1.500 kronor i norr
till 8.000 eller 9.000 kronor i narheten av
Goteborg, kan jag inte underlita att ocksd
siga nigot om tomtvirdet. De dir hoga
hektarpriserna ar sjilvfallet inte ett jord-
virde utan ett tomt- och industrivirde.
Och man frigar sig di : Nir skall vi dsitta
en mark tomtvirde?

For att illustrera den frigan kan jag
tala om att Goteborgs stad koper upp
stora markarealer pa Hisingen, och staden
betalar d& upp till 16.500 kronor per hek-
tar. Det priset utgdr dd inte bara for
dkerjord utan for all mark. Det ar alltsa
hogst betydande priser som betalas av sta-
den f6r mark som kommer att exploateras
framdeles. Och dir star vi infor frigan:
Skall vi taxera all jord pa Hisingen efter
16.500 kronor per hektar? Staden betalar
ju det priset — som aterkommer i manga
expropriationssammanhang — och det
star i kommunalskattelagen att ortens pris
skall spela in vid virderingen av jorden.

Men skall detta ortspris sld igenom
aven pa sadan dkerjord som f6r ling tid
framat, kanske tio ir eller mera, kommer
att brukas f6r jordbruksindamal — alltsd
for sddan mark som Over huvud taget
inte finns upptagen i1 det kommunala bo-
stadsbyggnadsprogrammet ? Skall vi dsitta
tomtvirde pd sddan mark, som det all-
méinna dnnu inte har tillkinnagivit nagon
onskan att forviarva?

Det ir kommunerna som reglerar be-
byggelsen och bestimmer markpriset.

Ingen kan i forvig siga var priset kom-
mer att ligga. Man kan visserligen ligga
ett gratt filt 6ver hela omrddet nirmast
titorten ifrdga, men hur vidstrickt det
skall vara kan man inte siga ndgonting
om. I sddana omraden dir kommunen re-
dan har gjort upp byggnadsplan — och
kanske redan borjat bygga — gar det na-
turligtvis bra att taxera markvardet. Dar
kan man faststilla det pris som kommu-
nen sd att siga har bestimt. Men hur
skall man forfara i alla andra omraden?
Dir stir vi infor ett mycket stort problem.
Och dir ar det nog bittre att g fram
med moderation dn att bara driva upp
priserna.

Samma svirigheter foreligger med
strandbebyggelsen. Vid saltsjon stir man
ofta mycket fragande, nir friga blir om
att faststélla taxeringsvirdet. Om vi asit-
ter tomtpris Overallt, s kommer myndig-
heterna kanske plotsligt och siger: Nej,
hir skall det finnas en ordentlig plan, ty
hir maste allminhetens behov av fritids-
och strovomrdden tillvaratas. Det maiste
finnas tillrickligt stora reservat utefter
stranderna.

Aven dir menar jag alltsd att vi miste
iaktta stor moderation.

Laborator Erik Carlegrim:

Det stilldes en direkt fraga till mig,
som jag har vill svara pa. Men {6rst upp-
repar jag vad jag tidigare sade om virde-
ringen av enheten. Det ir alltsd en virde-
ring av hela jordbruksfastigheten, d vs en
gird som har sitt stora virde just dari att
den fungerar som en jordbruksfastighet
med byggnader, mark och anliggningar.
Jag ar fullt medveten om att det uppstir
speciella svarigheter, nir friaga ir om sa-
dan jordbruksfastighet som ir mera bo-
stads- dn jordbruksfastighet.
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Pa haradsskrivare Bjornes fraga vill
jag svara att metoden med enhetsvirde
givetvis forutsitter att virdena differen-
tieras med hansyn till arealen. Och dar
har vi, menar jag, en kopeskillingsstati-
stik, som ger oss goda mojligheter att gora
en differentiering.

Jag haller med om att det spelar ratt
liten roll vilken metod man anvander, och
jag tror ocksa att bada metoderna kan ge
fullgoda resultat. Men jag ar litet radd
{6r att den konstlade uppdelningen i mark-
och byggnadsvirde och den mer eller
mindre officiella statistik en siddan upp-
delning far i samband med taxeringen kan
bli litet bekymmersam i olika samman-
hang. Och i varje fall dr det en konstlad
uppdelning vi dir roér oss med {6r denna
typ av enheter.

Och om man tror att det gdr att ni ett
gott resultat oberoende av vilken metod
man anviander, varfér dd inte vilja den
metod, som till sin konstruktion ocksa ar
logisk?

Generaldirektor Rolf Dahlgren:

Medan niste talare funderar pa sitt in-
lagg vill jag gOra ett par smd reflexioner.

Det har 1 flera av inlaggen har fram-
skymtat att man riknar med stora svirig-
heter vid 1965 4rs allminna fastighets-
taxering, nir det giller att f4 fram diffe-
rentierade och riktiga taxeringsvirden.
Jag tror ocksd att det blir svirt denna
gang, darfor att prisutvecklingen under
senare tid ju har gitt it diametralt olika
héll i olika delar av landet.

Jag dr ju numera stockholmare och
kanner darfor inte sarskilt val till hur det
ir ute 1 lanen. Man kidnner bittre till des-
sa saker 1 lantbruksnamnderna, i lantma-
teriet och 1 lansstyrelserna. Men hur som

242

‘helst, hir 1 landet finns det médnga typiska

avfolkningsbygder, trakter som inte pas-
sar dagens manniskor. Dir ligges jord-
bruken ned i stor utstrackning. Och all-
deles avgjort har gardarna dir, som jord-
bruk betraktat, mycket ringa virde. De
har under de gingna sju basiren sanner-
ligen inte okat 1 vérde.

Men om gédrdarna ligger inom rackhéll
f6r storstadernas och titorternas befolk-
ning, si har de ofta 1 stillet fitt ett nytt
virde, nimligen som fritids- och sommar-
bostider. Stadsborna betalar ofta ganska
stora pengar for att fa kopa dem. Men
har de inte nagot sidant virde som {fri-
tidsstugor, och om de ligger 1 typiska av-
folkningsbygder, s fir man inte pa basis
av foreliggande statistiksiffror hoja taxe-
ringsvirdena pd girdarna utan vidare.

Som byrichefen Hammarberg sade ir
statistiken inte upplagd sd att man direkt
tagit hiansyn till om distriktet ar en av-
folkningsbygd eller en progressiv bygd
med stigande markvirden. Statistikens
upplaggning kan diarfor mojligen fresta
nagon att f6lja siffrorna dven for sddana
landsdelar som ir rena avfolkningsbyg-
der. Dir miste man vara pd sin vakt. Ty
det ar alldeles klart, att aven om en jord-
brukare i sddana bygder dnnu driver sin
gard, sa har han di sannerligen inte fitt
ndgot stegrat virde pd girden. Vi maiste
darfor forscka hinna med att se indivi-
duellt pa de olika enheterna, annars kan
vi inte {4 fram rittvisa resultat vid taxe-
ringen.

Sedan var det friga om i vilken mén vi
kan dsitta tomtvirde. Dir blir ibland en
mycket kinkig balansgang nédvindig mel-
lan sidana fastigheter, som bor &sittas
sadant virde, och sddana som detta inte
kan bli aktuellt {6r. Man fir beakta vad
planmyndigheterna siger; men man skall
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ocksd tillimpa kommunalskattelagens be-
stimmelser 1 det stycket, dar det star att
man skall dsitta sirskilt tomtviarde pd en
jordbruksfastighet om den “inom o&ver-
skidlig framtid lampligen kan anvindas
som tomtmark”. Detta ar som synes en
ganska vittomfattande bestimmelse. Om
marken “inom overskddlig framtid” kan
komma att anvindas som tomtmark, si
skall man fundera pid om den inte bor
asittas tomtvirde. Men om detta tomtvir-
de sedan skall ligga Gver hela girden eller
bara pd en viss del av marken, ar en se-
nare historia.

Dar far vi som sagt forsoka ga balans-
gang, nir vi 3sitter en fastighets mark
tomt- eller industrivirde. All jord hir i
landet kan sjilvfallet inte bebyggas eller
dsattas tomtvarde, men om ett omride
”inom Overskadlig framtid” kan antas bli
bebyggt, sd skall man ta under 6vervigan-
de att dsitta marken tomtvirde.

Agronom Sten Wahlstrom,
Stallarholmen:

Jag vill knyta an till vad herr ordféran-
den sade i den senare delen av detta sista
anférande, och jag skall di ta ett par
exempel frdn gardarna i mina hemtrakter,
Milarbygden. Dir finns bla en fastighet
som betraktas som jordbruk och dr 3satt
ett varle av 1 miljon kronor i sin helhet.
Om man skulle dsitta den girden tomt-
virde — skonhetsvirde, grustiktsvirde
(det gdr stora grusasar igenom dessa trak-
ter) osv, sd skulle fastighetsvirdet tro-
ligen stiga till 3 miljoner kronor. Men det
finns inga mojligheter att driva jordbru-
ket dir, om fastigheten skulle taxeras till
ett sd oerh6rt hogt virde — som ligger i
nirheten av det verkliga saluvirdet.

Detsamma giller for ett stort antal

andra girdar i mina hemtrakter. Taxe-
ringsarbetet blir dirfér oerhdrt svart. Nu
har jag dock under diskussionens ging
funderat pa en mdjlighet att komma ifrin
svarigheterna. Hur vore det att ha ett
nagorlunda normalt taxeringsvirde men
samtidigt saga, att om och nir girden
saljes och marken exploateras till tomter,
sd skall det utgd en extra beskattning?
Vardet av marken stiger d& med 100 pro-
procent, alltsa till 2 miljoner kronor, och
den dir andra miljonen skulle d& beskat-
tas pa ett sirskilt sitt. Jag menar alltsd,
att om taxeringen for dessa girdar gores
absolut riktig, sa blir resultatet att fastig-
heterna siljes. D4 bir det sig inte lingre
att driva jordbruk.

Sedan sade landskamrerare Wasteson
att man helst skall ha ett virde pa jorden
for varje fastighet. Det tycker jag ar
gaska opraktiskt, darfor att jorden pd
skilda stillen dr hogst olika — lerjord,
dyjord, jordar som i gott skick kan av-
kasta bra, men som ir utsatta for for-
vandling, som sjunker, blir vattensur, si
att stora arealer maste riknas bort osv.
Jag tror darfor att man méste rikna med
olika jordvarden, for dyjord tex 1.000
kronor per hektar. Och da har virdet av
en gard mycket litet med byggnadsbestin-
det att gora.

Vi maste nog vara mycket forsiktiga
med att hoja vardet pad byggnaderna i en
jordbruksfastighet. Manga jordbruk lig-
ges ned eller blir kreatursldsa, och da har
ju ekonomibyggnaderna plotsligt blivit
vardelosa. Det vore ocksd att f6rsvara for
jordbruket dn mera, om gardarna skall
dras med extra varden.

Jag tycker alltsd att vi skall vara myc-
ket forsiktiga och inte taxera gardarna
efter byggnadernas virde i allt f6r hog
grad.

243

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-07-26 01:15:18



Landskamrerare Wasteson:

Jag vill bara gora ett litet klarliggande,
eftersom agronom Wahlstrom tydligen
har missforstitt mig.

Nir jag talade om £6r- och nackdelarna
hos de bada metoderna, pitalade jag vissa
riskmoment vid tillimpningen av den kon-
ventionella metoden. Om man niamligen
vid denna metod differentierar enhetsvir-
dena s att godhetsklasserna omfattar var-
den, som samtidigt ger uttryck for sivil
jordens som byggnadernas kvalitet, da
kan man for ett och samma jordbruk bara
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tllimpa en enda godhetsklass. Jag angav
darmed en av de felkillor som den kon-
ventionella metoden stundom kan vara be-
haftad med.

Visst skall man tillimpa olika virden
{6r olika jordar pd en fastighet. Det vore
en stor brist, om sddan mdjlighet ej fore-
funnes. Men om man anvinder den kon-
ventionella metoden, giller det att dstad-
komma en riktig differentiering av en-
hetsvirdena, eljest kan man bli stilld infor
att sakna valfrihet vid &kerns klassifice-
ring efter jordbeskaffenhet.
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