Jordbruksvirde, virde av sirskilda

tillgingar och exploateringsvirde

Av lantbruksdirektor Tage Skéld

1. Strukturutvecklingen inom jordbruket

Tidigare har taxeringen av jordbruksfastigheter kunnat ske under ett relativt
stabilt lige inom jordbruksnaringen. For bygder med jordbruk férutsattes inte annat
an att detta skulle bestd. Kombinationen av mjolkproduktion och vixtodling var
ocksé en vedertagen driftsform, som ledde till en i huvudsak likartad utformning av
byggnaderna.

Under de tva sista rtiondena har férhallandena avsevirt komplicerats fran taxe-
ringssynpunkt. Inom jordbruket pagar en stark strukturomvandling mot rationella
féretag. Genom jordbrukspolitiska atgdrder av skilda slag framjas denna utveckling
mot Gkad rationalitet av statsmakterna. Vidare sker en lonsamhetsanpassning som
medf6ér minskad stabilitet ifrdga om driftsformen. Detta leder i sin tur till skiftande
sammansittning av ekonomibyggnadsbestindet.

Utvecklingen karakteriseras av att jordbruket laggs ner pé #golotter, inom om-
raden och i trakter dar forutsdttningar saknas for en l6nsam produktion. Bortfallet
av odlad jord &r betydande. Under den sista tioarsperioden har det uppgatt till
niarmare 500.000 ha dker. Denna utveckling vintas fortsdtta i sannolikt accelererad
takt.

Aven antalet brukningsenheter har minskat och fortsitter att minska. Vid 1961
ars jordbruksrikning hade vi omkring 230.000 enheter med Gver 2 ha aker. Vid
1966 ars rikning var antalet omkring 186.000. En motsvarande ridkning nu skulle
visa en ytterligare minskning. Dérvid bor emellertid observeras att man vid jord-
bruksrikningen med begreppet “brukningsenhet” avser varje jordbruk, som med
avseende a driften utgér ett och samma foretag. En enhet anses salunda som upp-
hord enligt jordbruksrdkningens terminologi om den odlade jorden utarrenderats
som tillskottsmark till annat jordbruksféretag. Fran taxeringssynpunkt betraktas en
pa sa sitt utarrenderad fastighet ddremot fortfarande som en enhet for sig. Med
hénsyn till att den sk. storleksrationaliseringen i betydande utstrdckning sker just
i form av att tillskottsmark arrenderas och endast till viss, kanske mindre del genom
att tillskottsmark forvdrvas, ar darfor antalet taxeringsenheter stérre &dn antalet
brukningsenheter enligt jordbruksrdkningen.

Vid en undersékning som Statistiska Centralbyran gjorde 1967 om jordbrukets
skogsmarksinnehav enligt 1965 ars fastighetstaxeringslingder utrdknades ocksa an-
talet enheter, som taxerats som jordbruksfastighet. Uppgifterna har sammanstallts
i foljande tabell. Av denna framgar en stark dominans av de ldgre storleksgrup-
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perna. Antalet enheter med mindre &n 10 ha &ker uppgick till inte mindre dn 75 %
av totalantalet.

Antalet taxeringsenheter vid 1965 drs fastighets-
taxering fordelade pa storleksgrupper efter dker.

Storleksgrupp ha aker . Antal % Y%
0 — 2 e e 71.904 23
21— 5 e 89.899 28 51
51— 10 Lo i e 75.906 24 75
10,1— 20 .ot e 50.579 15 90
20,1— 30 ... 15.532 5 95
30,1— 50 ... e e 9.117 3 98
50,1—100 .. v i 3.755 1 99
100,1— e 1.519 0,5 100

Summa 318.211

Ser man daremot pa akerarealens fordelning pa skilda storleksgrupper dr rela-
tionen en helt annan. Tyvérr har bearbetningen av 1965 ars fastighetstaxeringar inte
kunnat omfatta 4dgoslagsredovisningen. En berdknad férdelning av totalarealen aker
enligt den samtidiga jordbruksberikningen pa de olika storleksgrupperna ger emel-
lertid vid handen, att i grupperna under 10 ha aker endast ingick ca 33 % av arealen
dker medan storleksgrupperna &ver 30 ha aker, som antalsmissigt utgjorde endast
2 %, omfattade inte mindre an omkring 17 % av arealen.

2. Grinsen mellan jordbruksfastighet och vissa typer av annan fastighet

Antalet av som jordbruksfastighet taxerade enheter paverkas av hur man drar
gransen mellan de tva taxeringsnaturerna — jordbruksfastighet och annan fastighet.
Avgorande for denna gransdragning dr enligt 7 § KL det sitt pa vilka fastigheterna
anvinds. I allménhet 4dr det vl inga stOrre svarigheter att skilja de tva fastighets-
typerna at. I grinsskiktet mellan vad som kan vara jordbruksanviandning och vad
som kan betraktas som bostadsanvidndning kan dock finnas svarbedémbara fall. Det
giller bl.a. mindre jord- och skogsbruksfastigheter, som har visentlig betydelse for
agaren som bostadstillfalle vid arbete utanfor fastigheten.

Fragan om fastighets beskattningsnatur dr ingalunda ovisentlig. Den har stor
betydelse dven for andra dndamal 4n for fastighetstaxeringen. Som exempel kan
nimnas dess betydelse vid beskattning av inkomst fran fastighet och vid berdkning
av for fastighetsigaren pensionsgrundande inkomst for den allminna tillaggspen-
sionen. Inte mindre betydelsefullt 4r att taxeringsnaturen bestimmer tillimpnings-
omrédet for en sddan i ménskligt handlande langt ingripande lagstiftning som jord-
forvirvslagen, som ar begrinsad till som jordbruksfastighet taxerad egendom.

Onskvirdheten av ett i mdjligaste man enhetligt betraktelsesitt vad betriffar
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beskattningsnaturen understroks av riksskattenimnden infor 1965 ars fastighetstaxe-
ring. Ytterligare 6verviaganden har gjorts infor 1970 ars fastighetstaxering i syfte
att nd en okad likformighet i tillimpningen. De har grundats pa antagandena, dels
att fastigheter som Overstiger en viss areal normalt inte kan betraktas som annan
fastighet, dels att bostadshusets beskaffenhet bor ha betydelse vid bedémningen.

Overvigandena har i vad de gillt grinsen mellan de tvi stora grupperna, jord-
bruksfastighet och villafastighet, lett till att fastigheter som omfattar minst 5 ha
produktiv mark normalt bor taxeras som jordbruksfastighet. Vad betréffar fastig-
heter med mindre 4n 5 ha produktiv mark gérs taxeringsnaturen beroende av
bostadshusets beskaffenhet. Ar detta godtagbart skall fastigheten, nir arealen inigo-
jord understiger 1 ha, regelmassigt taxeras som “annan fastighet” och nir inigodelen
ar minst 1 ha i 6verensstimmelse med anvindningssittet, d.v.s. vid évervigande bo-
stadsanvindning som annan fastighet och vid overvidgande jord- och skogsbruks-
anvandning som jordbruksfastighet.

Byggnad far anses vara av godtagbar beskaffenhet om den 4r bebodd eller mgjlig
att bebo hela aret eller viss del av aret.

Ar bostadshuset inte godtagbart eller dr fastigheten obebyggd skall enheten taxeras
som jordbruksfastighet d4ven nér arealen produktiv mark understiger 5 ha. Undantag
bor dock goras for fastigheter, som bildats for annat andamal 4n jord- och skogsbruk.
Det bor salunda inte forekomma att f6r bostadsindamal avstyckade men fortfarande
osalda och obebyggda tomtplatser taxeras som jordbruksfastighet var for sig eller
tillsammans med stamfastigheten.

Med hinsyn till landets skilda férhallanden ifraga om topografi och fastighets-
indelning finns helt naturligt motiv f6r olika uppfattningar om de valda arealgrin-
serna. D3 huvudsyftet med reglerna 4r att nd 6kad enhetlighet vid uppdelningen
av fastighetsbestandet pa de tva taxeringsnaturerna har man inte haft ndgon annan
mojlighet 4n att bestimma sig for en viss areal som skulle vara nagotsaniar godtagbar
for landet i dess helhet. De angivna reglerna bor, ocksa f6ljas dven om de leder till
att fastighet fir annan taxeringsnatur dn vid foregiende taxering. Det fortjanar
mahinda dven erinras om riksskattendmndens uttalande infér 1965 &rs taxering, att
hinsyn till s6kandens rent personliga 6nskemal inte bor tas vid klassificeringen.

3. Uppdelning av fastighet

En annan grinsdragningsfraga av betydelse kan uppkomma vid uppdelningen av
en fastighet pa flera delar, som var och en skall utgora sirskild taxeringsenhet. Bl.a.
har strukturomvandlingen i jordbruket lett till en dkad omfattning av Sverflédshus
pa jordbruksfastigheter, som det kan vara motiverat att taxera for sig som “annan
fastighet”.

Som huvudregel vid en sddan uppdelning bor gilla att byggnader som erfordras
fér jordbruket och skogsbruket pé fastigheten skall inrdknas i taxeringsenhetens
virde. En beddmning av behovet bor i viss man ske mot bakgrunden av driftsfor-
hallandena i orten och endast beakta stadigvarande férandringar. En arbetarbostad
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eller en ekonomibyggnad, som helt fristillts pa grund av Gvergang frin animalie-
produktion till kreaturslds drift, synes sdlunda inte bora taxeras for sig som “annan
fastighet” i andra fall 4n att den kan anses stadigvarande uthyrd f6r annat dndamal
an jord- och skogsbruk. Undantag frin regeln att sddan stadigvarande fristilld bygg-
nad bor taxeras for sig som annan fastighet bor goras f6r byggnad som ligger
inom ett normalt tomtplatsomrade for enheten, exempelvis flygelbyggnad till man-
ghrdsbyggnaden.

Exempel pd byggnader pa jordbruksfastighet — utGver de som stadigvarande
fristallts pd grund av driftsomldggning — som bor taxeras for sig som “annan fastig-
het” &r boningshus pa fastighet, som sammanlagts med annat jordbruk med till-
rackliga byggnader och pa grund dirav kunnat disponeras for annan anvindning
an for jord- och skogsbruket, och bostadsbyggnader — fritidshus och andra — som
uppférts pa jordbruksfastighet direkt i syfte att utnyttjas f6r annat &n jordbrukets
och skogsbrukets behov.

I detta sammanhang m& framhallas, att en markigaren tillhérig bostadsbyggnad
pa jordbruksfastighet skall ha samma taxeringsnatur som fastigheten i 6vrigt om det
ar den enda for permanent bostadsindamal anvindbara byggnaden pa fastigheten.
Aven om den bebos av annan #n i jordbruket eller skogsbruket sysselsatt person skall
den saledes inte taxeras sarskilt som annan fastighet.

4. Arealredovisningen

En grundliggande faktor vid taxering av jordbruksfastighet 4r arealen av de i
viardet ingdende dgoslagen. Dessa har 4ndrats ifraga om innebérden. Med hinsyn
till intresset av att forekommande fastighetsregister skall ha en enhetlig innebérd har
definitionerna anpassats till de dgoslagsbegrepp, som géllde vid 1966 ars jordbruks-
rakning. Fordndringen berér huvudsakligen dkern samt dngs- och betesmarken. Till
aker skall namligen endast rdknas mark som pl6jts och vintas bli plojd pa nytt.
Jamfort med 1965 innebdr detta att vid 1970 ars allminna fastighetstaxering till
aker inte skall riknas kulturbete pa aker, som inte vintas bli pléjd pa nytt. Denna
mark redovisas som “kultiverad betesmark” under virdegruppen dngs- och betes-
mark. Ej heller skall i dker ingd mangariga slatter- och betesvallar, som ligger oan-
vinda och som inte véntas bli pléjda pa nytt. Dessa marker redovisas likasd under
angs- och betesmark som “annan grasbirande mark”.

Redan pé grund av strukturutvecklingen inom jordbruket kan férutses att &ker-
arealen blir ligre vid 1970 ars allminna fastighetstaxering &n 1965. Andringen av
akerbegreppets inneb6rd kommer att leda till en ytterligare minskning.

Det ir méjligt att de nya zgoslagsbegreppen kan vélla viss villrddighet. A andra
sidan anger deklarationsblanketten definitionerna i omedelbar anslutning till ut-
rymmet for arealredovisningen s& att deklaranten kan ha dem under &gonen sam-
tidigt som han fér in siffrorna. Han kan knappast undgi att se dem. Statistiska
Centralbyrén, som har erfarenhet av indelningen vid 1966 ars jordbruksrikning och
tillimpar den vid uppgiftsinsamlingen till grund for skdrdeskadeuppskattningen, har
inte intryck av att begreppen betraktas som oklara av uppgiftslimnarna.
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Utan en noggrann arealredovisning kan man knappast géra ansprak pa att taxe-
ringen skall bli tillfredsstidllande. Taxeringsndmnderna bér darfér vinnligga sig om
att arealerna blir s& riktiga som mojligt. Totalarealen skall Gverensstimma med
summan av de i enheten ingdende registerfastigheternas arealer enligt jordregistret
och summan av de olika Agoslagens arealer med totalarealen. De av deklaranten
lamnade delarealerna bor inte 4dndras utan narmare undersSkning annat dn vid sma
avvikelser eller vid sidana uppenbara misskrivningar som att vederborande exem-
pelvis anvint tunnland i stdllet f6r hektar. Det bor inte fi ifrdgakomma, att en
taxeringsndmnd misstror ldmnade uppgifter pa grund av att de skiljer sig fran de
som ldmnats i tidigare deklarationer eller fran férekommande jordbrukskalendrar och
pa eget bevag dndrar siffrorna med ledning av gamla killor. Strukturutvecklingen
inom jordbruket 4r snabb och arealuppgifter blir fort inaktuella.

5. I taxeringsvirdet ingaende delvirden

Taxeringsviardet av som jordbruksfastighet taxerad egendom omfattade vid 1965
ars allménna fastighetstaxering och tidigare tre delvirden, jordbruksvirde, skogs-
virde samt tomt- och industrivirde. Vid 1970 &rs taxering skall virdet vara sum-
man av fem delvdrden, jordbruksvirde, skogsbruksvirde, virde av évrig mark, virde
av sirskilda tillgingar och exploateringsvirde.

I jordbruksvirdet ingar i fortsidttningen endast tre delvirden, virdet av aker
inklusive for jordbruksdriften erforderliga byggnader, viardet av tomt- och tridgird
samt virdet av dngs- och betesmark. De tidigare delvirdena av sirskilda férméner
och 6vrig mark skall redovisas som sirskilda virden. Virdet av skogsmark samman-
fores med skogsvirdet till ett skogsbruksvirde.

Med hénsyn till att jordbruksvardet skall taxeras till det belopp, som bedéms vara
enhetens virde efter ortens pris (allminna saluvirdet) bor en saluvirdesanpassning
underléttas av att vardet genom begrinsningen fatt en direkt anknytning till struktur
och 16nsamhetsutvecklingen i jordbruket.

6. Jordbruksvirdet

6.1 Inledning
Vid 1965 ars taxering uppgick virdet av aker inklusive byggnader till 94 % av

summan av de tre delvirden som i fortsdttningen skall utgéra jordbruksvirdet. Det
ar darfor naturligt att framstédllningen i vad den avser detta viarde huvudsakligen
kommer att behandla vardesittningen av aker inklusive byggnader.

6.2 Virdet av aker inklusive byggnader
6.2.1. Frdgan om vdrderingsmetod

Vid taxering av jordbruksfastighet har som bekant tillimpats tva olika metoder
vad betraffar virdesittning av aker och byggnader, samvirderingsmetoden eller
konventionella metoden och sarvarderingsmetoden eller norrlandsmetoden. Vid 1965
ars fastighetstaxering tillimpades samvirdering i sjutton ldn och sarvirdering i 6v-
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riga sju lin. Av de senare har alla utom Vistmanlands lin en mycket stor andel
sma fastigheter.

Metoderna skiljer sig fr&n varandra ifrdga om behandlingen av byggnadsfaktorn.
Vid samvirdering tillimpas enhetsvirden for aker inklusive byggnader. Hansyn till
olikheter ifriga om byggnadsstandard tas genom en differentiering av virdena efter
olika byggnadsklasser. Klassernas omfattning askadliggéres genom beskrivning av
egenskaperna hos de byggnader som anses hanforliga till resp. klass. Vid sdrvérdering
ges mojlighet till en individuell véardesdttning av marken for sig och byggnaderna
for sig.

Vid 6vervigandena rorande taxeringsmetod bor man halla i minnet, att taxeringen
oavsett vilken metod som anvinds skall for jordbruksvérdets del leda fram till samma
resultat, ett marknadsanpassat saluviarde. Fragan om metod har darfor huvudsak-
ligen en vardeteknisk innebdrd.

Metodfragan behandlades i betinkandet 1968:32 om fastighetstaxeringens regler
och organisation. Dirvid framhdlls att tillginglig kopeskillingsstatistik 4r baserad pa
priser, som betalats for hela jordbruksfastigheter, som innehéller bl.a. kombinationen
aker och byggnader. Kopeskillingsstatistik avseende huvudsakligen akermark finns
i betydligt mindre omfattning. Betrdffande jordbrukets byggnader lir man bara
undantagsvis kunna basera en statistik pA marknadsmaissiga priser. Detta forhallande
leder till att det &r lattare att basera anvisningar som avser enhetsvarden for aker
inklusive byggnader pa tillginglig statistik och annan kunskap om saluvirden dn det
ar ifrdga om sédrvéarden fér mark och byggnader.

Vidare anférdes att en fastighets totala saluvdrde inte pa objektiva grunder kan
uppdelas i viarden pa de olika bestandsdelar varav fastigheten bestar si linge som
den &r ett sjalvstandigt jordbruksféretag. Byggnaderna pa en dylik enhet har inget
sjalvstindigt virde pa grund av att de inte kan skiljas fran fastigheten i Gvrigt.
Denna bundenhet till féretaget leder till att varden av jordbrukets bostadsbyggnader
maste reduceras med stigande areal. Vid stérre fastigheter kan reduktionen behdva
bli sa kraftig att det maste bli svart att anvisa védrden till grund f6r en individuell
vardesattning av byggnader.

Vidare foreligger ett samband mellan markens produktionsférmaga och byggna-
dernas bruksvirde, som det dr svart att uttrycka vid sdrvirdering.

Samtliga dessa omstidndigheter talar for ett samvirderingsférfarande med for
mark och byggnader gemensamma enhetsvarden.

I sjalva verket torde behovet av en annan metod dn den konventionella for taxe-
ring av aker och byggnader ha vixt fram ur svarigheten att med denna metod
berdkna ett skiligt virde av mindre jordbruksfastigheter. Detta géller framfor allt
sddana fastigheter, som ndrmar sig karaktiren av bostadsfastigheter. Detta har ocksa
lett till att flertalet 14n som tillimpar samvirderingsmetoden har en nedre grins —
i allminhet 5 hektar — for tillimpning av denna metod.

Som en f6ljd av att strukturutvecklingen inom jordbruket leder till en uppdelning
av jordbruksfastigheterna i bestdende foretag och avvecklingsforetag blir man nu-
mera i virderingssammanhang allt oftare tvingad att gora uppskattningar av en
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fastighets bestandsdelar separat och darefter berdkna totalvirdet med utgangspunkt
fran bestandsdelarnas virden. Detta giller framfor allt den kategori fastigheter, som
efterfragas som tillskottsmark till andra jordbruk med forutsdttningar att bestd. Pa
grund av att hinder i allménhet inte foreligger enligt jorddelningslagens bestdimmel-
ser mot att i samband med rationaliseringen silja byggnaderna for sig paverkas
byggnadernas virde av det pris som en separat forséljning kan ge.

Det férhdllandet att en allt storre del av fastigheterna inom de lagre storleks-
grupperna nyttjas for rationaliseringsindamal har féranlett fastighetstaxeringskom-
mittéerna att foresld en vidgad tillimpning av sarviarderingsforfarandet. Detta bor
kunna utstrickas till att omfatta fastigheter upp t.o.m. 10 ha adker. Man vill ju inte
girna att taxeringsnamnderna skall vara négra slags jordpolitiska organ som sitter
och skiljer mellan bestdende fastigheter som samvirderas och rationaliseringsfastig-
heter som sdrviarderas. Genom att sitta griansen mellan sidrvirderingsmetoden och
samvirderingsmetoden vid 10 ha fingar man enligt kommittéernas mening daremot
automatiskt upp effekten av att mindre fastigheter kan siljas i delar.

Vid en kombination av tvd metoder ar det vasentligt att de anpassas till varandra
sa att de ger samma virde {or gransfastigheten. Vid sdrviarderingsmetoden tarvar an-
givandet av enhetsvirden for skilda storleksgrupper av fastigheter f.6. uppméarksam-
het betridffande gréansskiktet mellan varje férekommande grupp sa att troskelviarden
inte uppstar.

6.2.2 Skilda bygders olika forutsittningar for rationellt jordbruk

Det forhallandet att en hog rationalitet hos jordbruksféretaget ar ett villkor for
att lonsamheten skall vara tillfredsstdllande har kommit att paverka efterfragan pa
jordbruksfastigheter. Vi har fatt en allt mer utprédglad skillnad i védrdehinseende
mellan & ena sidan bygder med goda férutsdttningar fér rationell jordbrukspro-
duktion pa lingre sikt och & den andra sidan bygder som saknar frutsdttningar for
fortsatt jordbruk. Inom de forra leder en stark efterfragan till en hég prisniva, inom
de senare ir efterfragetrycket ringa och priserna laga. I vissa bygder kanske fastig-
heterna &verhuvudtaget inte efterfragas for fortsatt jordbruk. Foérhallandet bor i
férsta hand uppmiarksammas vid utformningen av ldnsanvisningarna. Flertalet lin
kommer sannolikt ocksa att ha olika vidrdeanvisningar for omraden med skilda pris-
nivder. En sddan indelning kan endast visa forhallandena i stort. Variationer inom
omradena maste hinskjutas till ndimndernas bedémning.

6.2.3. Lage i forhallande till tdtort
En annan virdepéaverkande ldgesfaktor, som inte dr mindre betydelsefull, ar laget
i forhallande till tatort. :
Jordbruksfastigheter i bebyggelseexpansiva omraden betingar i regel hogre pris
an fastigheter med mera perifera ligen. Den allminna férekomsten av en hég
viardenivd inom sddana omraden oberoende av skilda jordbruksférutsittningar och
oberoende av planférhéallanden ar f6ljden av en influensverkan av férvirv, som gjorts
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av kommuner eller enskilda i andra syften &n att tillgodose ett jordbruksintresse. En
fastighetsdgare har svart att acceptera att hans innehav skall ha ett ligre virde dven
om en annan anvandning dn f6r jordbruk inte dr dokumenterad i nagot slag av plan-
laggning. Hir spelar ocksé en utbredd misstro till byggnadsplaneringens bestandighet
in.

Jag lamnar at sidan om f6rvirv, som enbart p4 grund av en sddan influenseffekt
sker p4 en av exempelvis exploateringsforviarv bestimd virdeniva, i alla fall skall
anses gjorda av fornuftiga kopare och i sin helhet béra komma till uttryck vid
fastighetstaxeringen. Vad som &r intressant i detta sammanhang &r att, i den mén
den hogre virdenivin pa jordbruksfastigheter inom titortsinfluerade omraden ar
taxeringsmaissigt godtagbar, den uppenbarligen bor leda till forhdjda taxeringsvirden.
De virden som det i s& fall kan bli frigan om att hoja dr jordbruksvirdet, virdet av
sdrskild tillgang och exploateringsvirdet.

Vad giller inverkan p& jordbruksvirdet av laget inom ett tdtortsinfluerat omrade
medfor ett sddant ldge knappast nagra fordelar fran driftsekonomisk synpunkt. Kon-
kurrensen med stadsniringarna om arbetskraften och immissionsproblemen kan
tvartom forsdmra forutsidttningarna f6r 16nsamt jordbruk.

De omstindigheter, som kan motivera en hdjning av jordbruksvirdet speciellt pa
grund av fastighetens lige inom en téitortsregion, dr darfér av annat slag och savitt
jag forstar 1 huvudsak foljande:

1. Fastigheten har ett bra l4ge i forhallande till serviceinrittningar av skilda slag.

2. Fastigheten dr virdebestindig dven i de fall dir jordbruk ir det enda anvind-
ningsalternativet i framtiden.

3. Fastigheten erbjuder ett godtagbart bostadstillfille aven vid normal utformning
av mangardsbyggnaden for person, som har arbete helt eller delvis utanfor
fastigheten. Vid 6verbyggnad kan bli frdga om virde av sirskild tillgang, som
inte skall ingé i jordbruksvirdet.

4. God tillgdng pa arbete vid sidan av jordbruket Gkar efterfragan pa deltidsjord-
bruk.

5. Byggnader har ett hogt hyresvirde dven nir de fristdlls endast kortare tider. Vid
stadigvarande fristillning kan, pa sdtt framhdlls under avsnittet om uppdelning
av fastighet, bli fraga antingen om att taxera byggnaden jamte markomrade som
”annan fastighet” eller — som jag kommer till senare — att asdtta den virde
som sirskild tillgang.

6. Biutrymmen har ett hégt hyresvirde.

Alla dessa faktorer leder till att kretsen kopare dr stor. Den begrinsas ej heller
namnvart av jordférvarvslagen med dess liberala syn pa s.k. kapitalkrdavande forvarv.
Uppenbart ar att fastigheter inom titortsregioner har ett hogre virde dn de som
ligger mera perifert och att denna omstdndighet till en del bér paverka jordbruks-
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virdet. De visentligaste motiven hérfor 4r den betydelse, som en képare — 4ven om
han har uteslutande jordbruksavsikter med sitt férvirv — tillméter den tillging pa
service som foljer med ett centralt lige, viardebestindigheten och mangirdsbyggna-
dens virde som bostadstillfille. Dessa férhéllanden motiverar emellertid endast en
del av den héga vérdenivan inom titortsinfluerade omradden. Huvudorsaken far
tillskrivas omstindigheter, som inte bor paverka jordbruksvirdet. De dr férekomsten
av 6verbyggnad och av mer eller mindre realistiska férvintningsvirden antingen de
giller ett framtida utnyttjande for bebyggelse eller f6r annat exploateringsandamal.
Sadana virden skall &sittas fastigheten i form av virde av sirskilda tillgdngar och
av exploateringsvirde.

6.2.4. Byggnadsfaktorn

Vilken virderingsmetod som #n kommer till anvindning 4r det vidsentligt att
jordbruksvirdet far paverkas av forekommande skillnader mellan olika byggnads-
tillstdind. Mot fastighetstaxeringen har gjorts gillande att den leder till att daliga
fastigheter blir for hogt taxerade och goda fastigheter for lagt. I den man pastaendet
ar riktigt torde forhallandet i betydande grad vara f6ljden av ett otillrackligt hian-
synstagande till olikheterna ifriga om byggnadernas standard. I riksskattenimndens
skrivelse till ldnsstyrelserna infor 1965 ars fastighetstaxering framholls ocksé bety-
delsen av att enhetsvirdena for dker differentierades med hinsyn till olikheter
ifraga om byggnadsbestandets kvalitet och att vérdeskillnaderna blev tillrackligt
stora fOr att verkligen ge uttryck at forekommande skillnader. Utférda spridnings-
undersbkningar har visat, att den starkare differentieringen av enhetsvirdena med
hinsyn till skilda byggnadsbestand som gjordes i 1965 ars anvisningar i forhallande
till 1957 medférde en klart storre spridning av asatta viarden per ha aker med bygg-
nader pa olika viardegrupper.

En f{6rutsdttning f6r att man skall kunna ta hinsyn till byggnadsfaktorn ar dels
att taxeringsnamnden har tillgdng till enhetsvirden eller andra vérden, som ar diffe-
rentierade efter skilda byggnadstillstind, dels att innebérden av de olika byggnads-
klasserna finns preciserade i ldnsanvisningarna pé ett sddant sitt, att skillnaderna
mellan klasserna ar fullt tydliga, dels att deklarationen ger tillrickliga upplysningar
for att taxeringsndmnderna skall kunna hinféra byggnaderna till ritt klass. Enligt
utarbetat forslag till deklarationsblankett skall deklaranten — férutom uppgifter om
byggnadernas alder och storlek — ldmna besked om bostadshusets standard och
forekommande utrustning av ekonomibyggnaderna. Denna utférliga och sivitt jag
forstar 6verskadliga redovisning i blanketten bor underlitta f6r prévningsnimnderna
att beskriva de olika byggnadsklasserna och for taxeringnimnderna att fa en upp-
fattning om fastighetens hemvist ifriga om byggnadstillstind.

Virdeangivelserna till ledning f6r taxeringen kan av naturliga skil endast avse
ett byggnadsbestand av normal omfattning och utformning. Visentliga avsteg i
form av specialbyggnader maste naturligtvis provas fran fall till fall.
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6.2.5. Beskaffenhetsfaktorn

Innan jag avslutar avsnittet om virdet av aker inklusive byggnader vill jag nimna
nagot om den virdepaverkande betydelsen av jordens naturliga beskaffenhet och av
torrlaggningsgraden.

Deklarationen upptar jorden i tvd huvudgrupper, fastmarksjord och torvmarks-
jord. Denna indelning torde vara tillrdcklig for vdrdesdttningen inom mellanbygder
och mera skogsbruksbetonade bygder. For att tillgodose de ytterligare behov av
uppdelning som kan finnas i vissa trakter har fastmarksjorden indelats i lerhaltiga
och lerfria jordar. P4 si satt fir man grus-, sand- och mojordarna i en sirskild
grupp.

Det kan goras gillande att jordartens virdepaverkande betydelse inte &r lika stor
som tidigare pd grund av de numera storre mojligheterna att anpassa vixtodlingen
till omstdndigheterna. Det boér dven observeras att tva i jordartshinseende ens-
artade jordar kan ha olika virde pa grund av att andra odlingsvillkor 4n jordarten
ger skilda forutsittningar for speciella grodor. Likasd minskar avstandet mellan
yttervirdena, da det far foérutsittas att bortfallet av odlad jord huvudsakligen sker
inom den simre delen. Av alltfort brukade marker 4r trots detta skillnaden i av-
kastning betydande mellan & ena sidan de bista jordarna — mullhaltiga, valdrine-
rade ler- och morinjordar — och & den andra sidan de kanske simsta — den daligt
drinerade torvjorden p& moridnunderlag.

Pa grund av tickdikningens stora virdepaverkande betydelse for jordar som inte
ar sjalvdranerande avkriavs deklaranten dven uppgift om tickdikad areal. P4 taxe-
ringsnimnden ankommer det att avgéra om jord som redovisas som otdckdikad ir
sjdlvdranerande och i vardehdnseende likstélld med vildridnerad jord.

Av det sagda framgir att en differentiering av akern bor ske med hénsyn till
jordens naturliga produktionsférmaga och till torrldggningsgraden. I utrymmet {6r
framrakning av &kerns varde pa deklarationsblankettens forsta sida ges ocksa till-
fredsstallande mojligheter for en differentiering. Blott vid ensartade forhallanden
bor man gora det sé latt {or sig att endast ett enhetsvirde utnyttjas.

6.3. Virdet av tomt och tridgird och av angs- och betesmark

Till ledning {or vardesittning av tomt och tridgard har ldnen i stor utstrackning
angivit, att vardet skulle sittas lika med vérdet av bista dker. Med hinsyn till virdets
i allménhet ringa storlek spelar det val ingen stérre roll vilken norm som tillimpas.
Man kan ju dock tycka att bista aker 4r en nagot egendomlig vardejamf{orelse f6r
en tomtplats som ofta bestar av ett stycke avrdsningsjord. Fastighetstaxeringskom-
mittéerna har darfor i stillet foreslagit att virdet skall asittas med ett i forhallande
till arealen bestdmt enhetsbelopp.

I angs- och betesmark skall ingd dels kultiverad betesmark, dels annan gris-
biarande mark. Vardesittningen av kultiverad betesmark kan bli ndgot olika om den
utgores av f.d. dker eller om den anlagts p4 annan mark. I det forra fallet kan
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vardeskalan {or aker tillimpas, i det senare far virdena anpassas till avkastningen,
som &r beroende av om det 16nar sig att godsla marken eller ej.

I annan griasbirande mark ingir marker av skilda beskaffenheter fran sddana som
betas mer eller mindre intensivt till marker, som bara ligger i vintan pa skogsplan-
tering. Vardena bor vara laga, hogst 25 % av akerns virde utan byggnader har an-
givits som riktpunkt.

7. Virdet av séarskilda tillgangar

I detta viarde kan ingd ett flertal tillgdngar, som kan verka hdjande pa kope-
skillingen vid en férsdljning. Det kan vara frdga om O6verbyggnad, om tikter av
skilda slag samt om jakt och fiske.

7.1 Virdering av 6verbyggnad

Med Sverbyggnad kan avses dels enstaka byggnad till den del den skiljer sig ifraga
om storlek och standard fran vad som ar normalt f6r liknande jordbruksfastigheter,
dels byggnad, som inte behovs for jord- och skogsbruksdriften och inte skall taxeras
sarskilt som annan fastighet.

Overbyggnad ifraga om enstaka hus torde framfor allt forekomma pé jordbruks-
fastigheter, ddr dgaren har sin huvudsakliga inkomst av arbete utanfér jord- och
skogsbruk och dir mangardsbyggnaden givits en med hénsyn till denna forsorjning
avpassad standard. Foreteelsen torde inte vara ovanlig i grannskapet av storre tit-
orter och synes vara en av anledningarna till de héga virdena pa jordbruksfastig-
heter inom sddana omréaden. Vid en forsdljning av en sidan, centralt belagen jord-
bruksfastighet, kommer med all sdkerhet en 6verbyggnad av detta slag att verka
vardehdjande. I sadana fall synes ocksd motiverat att asitta ett sdrskilt tillghngs-
vérde av i vissa fall inte obetydlig storlek.

I andra fall kan det vara svarare att uppskatta den virdehdjande effekten av en
overbyggnad. Virderingen bor da ske med forsiktighet. Virde sdsom sdrskild till-
gang bor silunda inte asittas 6verbyggnad, som Zgaren inte anvinder eller som han
inte kan upplata till annan mot ersittning.

Avensd ma beaktas att 6verbyggnad i vissa fall kan vara en belastning frn drifts-
ekonomisk synpunkt. Detta kan exempelvis vara férhallandet nir stérre mangérds-
byggnad eller slott inte kan utnyttjas i sin helhet vare sig for agarens eget bruk eller
fér uthyrning. P4 grund av att byggnaden likvil tarvar ett ofta betydande underhall,
kan en 6verbyggnad av detta slag inte anses ha nagot virde sasom sarskild tillgang.
Tvirtom kan forhallandet ibland utgéra motiv f6r att sinka jordbruksvirdet.

Vad betraffar 6verflédshus pa jordbruksfastighet kan skiljas pa tre fall.

a) att de taxeras for sig som “annan fastighet” och da med ett lampligt mark-
omréade pa sitt tidigare anforts under avsnittet om uppdelning av fastighet

b) att de inte 4r att betrakta som Sverbyggnad. Hit rdknas byggnader som upplatits
till pensionerad girdspersonal samt

c¢) att de betraktas som 6verbyggnad och aséttes virde som sarskild tillging.
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Som exempel pa byggnad av sistndmnda slag kan ndmnas flygelbyggnad som ar
uthyrd till annan #n i jord- eller skogsbruket sysselsatt person men som pa grund av
sitt lige inte lampligen bodr utgdra sarskild taxeringsenhet — exempelvis flygelbygg-
nad — och byggnad, i vilken den nuvarande dgarens fangesman bor kvar. Det for-
tjinar pépekas att i deklarationen skall uppges vilka byggnader som ar uthyrda
och hyresbeloppets storlek. Detta kan givetvis tjana som underlag f6r virderingen.

Dirutéver finns en hel del andra typer pa Gverbyggnad, som kan motivera ett
virde av sirskild tillgdng, sdsom bat- och badhus, tennisbanor o.a.

7.2 Virdering av tikt

Virdesittningen av tikttillgingar, som verkar héjande pa kopeskillingen, torde
numera underlittas av att tillstdnd behovs {or att utvidga en gammal takt och éppna
en ny. De fall d& det bér ifrdgakomma att &sitta takt ett virde av sirskild tillgang ar
a) om takt pagar,
b) om tdkttillstind jamlikt naturvardslagen eller annan lagstiftning har sokts eller

meddelats,

c) om fraga har vickts att férklara mark med befintlig fyndighet som naturreservat,

d) om talan vickts i domstol angaende ersittning for mistad taktrétt (naturreservat)
samt

e) om eljest pa fastigheten férekommer fyndighet, som kan férmodas visentligt pa-
verka fastighetens saluvirde.

Virdet bor i regel asittas enligt en avkastningskalkyl med ledning av ortspriset.
Ovriga uppgifter till grund for kalkylen skall framgd av deéklarationen. Ifall staten
utfort virdering eller om domstolsutslag meddelats bor det dirvid angivna vérdet
vara vigledande vid taxeringen.

Vid virdesittning av fyndighet, som 4nnu inte utnyttjats, bor iakttas forsiktighet.
Ett varde av sirskild tillging kan knappast vara motiverat i andra fall &n dér
fyndigheten ligger i en trakt, dir det pagér en mera betydande tidktverksamhet av
samma slag. Till ledning for sin bedémning torde taxeringsnimnderna i manga fall
{4 ledning av material, som sammanstills inom lansstyrelsernas naturvardssektioner.

7.3 Virdering av jakt

Asattande av jaktvdrde bér inte férekomma vid fastigheter med ringa areal och
i regel ej heller da jakten avser enbart smavilt. Som en nedre arealgrins kan anges
den areal som erfordras for licens att filla dlg. Har fastigheten en dalig arrondering
eller en i Gvrigt olamplig form bor krivas att arealen 4r storre.

Virderingen bér ske genom kapitalisering av en nettoavkastning. Nir jakten ar
utarrenderad kan ledning for virderingen erhillas av vad som &4r normalt jakt-
arrende 1 orten. Agaren torde i sddana fall endast undantagsvis ha haft kostnader
for jakten. Nar agare sjilv driver jakten erhélles nettoavkastningen genom att fran
bruttointikten — antingen den kan redovisas bokféringsmaissigt eller méste berdknas
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genom jamforelse med normala jaktarrenden i orten — dra skiliga direkta kost-
nader och kostnader for f6rvaltning och viltvard.

Det férhallandet att en fastighet ingér i ett jaktvirdsomréde bor inte inverka pa
om och till vilket belopp jaktviarde bor &sittas fastigheten.

7.4. Virdering av fiske

Vid asdttande av sérskilt virde av fiske bor skiljas mellan de bada fallen att
fiskerdtten utgér del i samféllt fiske eller den avser enskilt fiske. I det forra fallet
torde fisket endast undantagsvis héja fastighetens viarde. Det kan vara fallet nir
fisket utgdr stromfiske eller omfattar ett rikligt kriftbestand eller forséaljning av fiske-
kort skett i storre omfattning. Enskild fiskerdtt, som ofta utévas som yrkesfiske eller
ar utarrenderad, kan déremot verka viardehdjande.

Vérderingen bor ske genom kapitalisering av en nettoavkastning.

8. Exploateringsvirde

Pa sitt anfordes under avsnittet om jordbruksvdrde far den hdga virdenivan pa
jordbruksfastigheter inom titortsinfluerade omraden delvis och kanske huvudsak-
ligen tillskrivas mer eller mindre realistiska bebyggelseférvintningar.

I princip bor ocksd det virde som en taxeringsenhet kan ha med hénsyn till en
mojlig exploatering f6r bebyggelsedndamal beaktas vid fastighetstaxering sd snart
de framtida bebyggelsemdjligheterna ar si patagliga att de skulle verka héjande pa
kopeskillingen vid en eventuell forsiljning. Det ligger emellertid i sakens natur att
bestimmandet av ett marknadsvirde, i de fall exploateringen ligger langt i fram-
tiden och inte har stéd iuppréttade planer, maste bli osdkert.

For att ett exploateringsvirde skall asdttas bor, med hansyn till den forsiktighet
som skall prigla taxeringen, ddrfr vissa villkor vara uppfyllda. Enligt fastighets-
taxeringskommittéernas mening bor endera eller bada av féljande omstindigheter
foreligga.

1. Forsdljningar av jamforbara fastigheter har forekommit och varit si samstim-
miga att en mer eller mindre klar ortsprisniva kan anses ha uppkommit.

2. Markens framtida anvindning f6r bebyggelseindamal kan anses mer eller mindre
sakert bestimd pa grund av forekomst av Sversiktliga planer, forslag till detalj-
planer eller kommunala investeringsbeslut.

Ortsprisnivan kan vara svarbedombar savdl vad giller att klarligga dess fore-
komst som dess héjd och utbredning.

Vad betréffar férekomsten av en ortsprisniva kan den vara tydlig inom omraden
dir en betydande kommunal och enskild inképsaktivitet i syfte att tillgodose ett
behov av bebyggelsemark lett till ménga och samstimmiga férvarv. I andra trakter,
déir det endast skett strokop pa kanske betydande avstdnd frdn varandra, ir det
naturligtvis svirare att gora gillande att en bestimd ortsprisnivd skall ha upp-
kommit. -

- Vid bedémningen av virdenivans hdjd och dess utbredning bér beaktas, att upp-
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komsten av en till synes bestimd ortsprisnivd for fastighetsférvarv i exploaterings-
syfte delvis kan férklaras av att kommuner och byggbolag velat snabbt skaffa sig
en markreserv. Tiden nirmast fore ikrafttradandet av lagen om kommunal forkSps-
ratt och markvirdestegringsskatten medférde en stegrad inkopsaktivitet fran bygg-
bolagens sida. I en del trakter kan detta ha lett till att dessa anser sig fullkdpta for
avsevird tid framéver. Vid sadant férhallande kan naturligtvis ifragasdttas om orts-
prisnivdn kan anses gilla utanfor de gjorda férviarven och, om s dr fallet, huruvida
den giller pa oférdndrad virdeniva.

Utbredningen av en ortsprisniva ar starkt beroende av den andra omstdndigheten,
som maste beaktas vid &sdttande av exploateringsvirde, ndmligen planliget.

Som regel bor generalplaner, byggnadsplaner och stadsplaner, som faststéllts, all-
tid beaktas pa sa sitt att man vid virderingen utgér fran det anvindningssitt, som
anvisas i planerna, om detta leder till ett hdgre virde 4n den faktiska anvindningen.
Inverkan pa markvirdena av detaljplaner och &versiktsplaner, som inte faststillts,
synes i forsta hand vara beroende av kommunernas faktiska utbyggnadsprogram
eller pabdrjade investeringar i reningsverk och kommunikationsleder fér ett omrade.
Under sddana omstandigheter bor man, om dn med stérre forsiktighet &n vid fast-
stallda planer, kunna utgd fran det anvindningssétt, som anvisas i planen, om detta
leder till ett hogre virde dn den faktiska anvandningen.

Med beaktande dels av férekomsten av en ortsprisniva dels av planldget har fas-
tighetstaxeringskommittéerna ansett sig kunna foresla f6ljande riktlinjer f6r asittande
av exploateringsvirde.

1. Exploateringsvirde bor alltid asdttas da en klar och tydlig ortsprisniva kan anses
foreligga. S&som norm for taxeringen bor gilla att exploateringsvirdet upptas
med ett belopp motsvarande en viss procent av markens saluvdrde enligt orts-
prisnivan. Erhallet virde minskas med fastighetens vdrde vid anvidndning for
jord- och skogsbruk. Skillnaden utgdr ett rimligt exploateringsvirde.

Ett relativt hogt procenttal bor vara motiverat da entydiga utbyggnadsplaner
for omradet foreligger. Ett lagre procenttal bor tillimpas da planliggning saknas
och virdet sdlunda endast hdnfor sig till en allmén férvintan om exploatering
med hinsyn till markens liage.

2. D3 ortsprisnivan 4r osdkert bestimd bor exploateringsvirde 3sdttas med for-
siktighet. Normalt bér virdet i dylikt fall upptas med belopp motsvarande ett
lagre procenttal dn da ortsprisnivan ar klar och tydlig.

Sésom nyss framholls dr det vid osdker ortsprisniva sdrskilt viktigt att bedém-
ningen grundas pd radande planlige. Ett hogre exploateringsvirde bor vara
motiverat di det féreligger entydiga utbyggnadsplaner. Da planliget 4r osdkert
eller planldggning saknas och virdet sadlunda enbart hanfor sig till férvantningar
om exploatering bor exploateringsvirde diaremot asdttas med stor forsiktighet.

3. DA en ortsprisniva inte kan bestdimmas pa grund av att kép av liknande fastig-
heter inte forekommit bor ett exploateringsvirde vara motiverat endast i vissa
fall, sdsom
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a. da arbete med detaljplan avslutats eller pdgar men exploatering inte pa-
borjats

b. da fastighet forvirvats 1 uppenbart syfte att exploateras inom Sverskadlig tid
samt

c. da pataglig mojlighet foreligger for fastighetsigaren att inom nira framtid
silja mark for fritidsindamal.

Det nu sagda ar tillampligt vid forviantad tdtbebyggelse. I fall da fraga 4r om
glesbebyggelseexploatering boér inte mojligheten att avyttra en och annan tomt
foranleda asdttande av exploateringsvirde. Endast dir dylika forutsdttningar ir sa
patagliga, att de kan mirkbart paverka en fastighets forsiljningsvirde, bor de be-
aktas vid taxeringen. Detta kan vara fallet inom omraden som ter sig sdrskilt attrak-
tiva for fritidsbebyggelse.

Fragan om asittande av exploateringsviarde & jordbruksfastighet ar svar och
kidnslig. Med hiansyn hartill och till en vintad 6kning av sddana viarden kommer
forberedelserna pa lansplanet darfor att bli omfattande. Fastighetstaxeringskommit-
téerna foreslar att de leder fram till markvirdekartor pa vilka exploateringsvirdena
illustreras.
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