Jordbruksvirde, virde av sirskilda till-
gangar, overvirden samt byggnadsvirden

Av lqn_t.brdksdirektiiren Allan Holdar

1. Jordbrukets inriktning och struktur

De gamla hivdvunna driftsformerna inom jordbruket med en stabil kombination
av vixtodling och djurhallning pa varje brukningsenhet bérjade uppluckras efter
sista virldskriget. Bundenheten inom vixtodlingen till bestdimda vixtfljder Gver-
gavs och en fri vixtf6ljd borjade mer och mer tillimpas. Samtidigt upphdrde manga
jordbruk helt med djurhallning och 6vergick till kreaturslos drift. Inom djurhall-
ningen har det blivit alltmer vanligt med en 6kad specialisering mot ett enda djur-
slag. Arealunderlaget 4r dérvid inte lingre utslagsgivande for besdttningsstorleken.
Det dr sdrskilt markant inom &dgg- och flaskproduktionen, ddr numera den egna
foderproduktionen har mindre betydelse for djurhallningens omfattning 4n den
tillgingliga arealen f6r gédselspridningen.

Den beskrivna utvecklingen har bl. a. inneburit en betydande differentiering mel-
lan olika jordbruksféretag i resursbehov och resursutnyttjande. Detta i sin tur leder
till mer komplicerade virderingssituationer vid fastighetsvirderingen, inte minst
betraffande ekonomibyggnaderna med stora variationer i utformning och anvind-
ningssitt mellan olika fastigheter.

Parallellt med fordndringar’i driftsinriktningen innebdr strukturrationaliseringen
att antalet brukningsenheter fortsitter att minska. Diremot har en kraftigt upp-
bromsning skett under senare ar i 6verforingen av odlad jord till annan anvindning
an for jordbruksindamail., Antalet brukningsenheter Gver 2 ha dker uppgick ar 1966
till omkring 186 000. Ar 1972 hade antalet enheter sjunkit till ca 144 000. D4 defini-
tionen av “brukningsenhet” vid jordbruksrikningen &r en annan #n begreppet
“taxeringsenhet”, dr antalet brukningsenheter inte jimf6rbart med antalet taxe-
ringsenheter. Med brukningsenhet avses en verksamhet bedriven under en och samma
driftsledning. Féljaktligen riknas tillarrenderad mark med i brukningsenheten. Vid
fastighetstaxeringen raknas emellertid tillarrenderade enheter som sjilvstindiga
taxeringsenheter.

D3 tillarrendering numera &dr en vanlig form fér storleksrationalisering inom
jordbruket §verstiger antalet taxeringsenheter higst visentligt antalet brukningsen-
heter. Ar 1970 uppgick antalet taxeringsenheter till ca 351 200 varav drygt 249 000
hade mer 4n 2 ha aker.

Vid 1970 ars fastighetstaxering uppgick det totala taxeringsvirdet f6r nagot mer
#n 2 miljoner skattepliktiga fastigheter till 258 miljarder, dirav f6ll ca 33 miljarder
eller endast ca 12 % pé jordbruksfastighet.
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2. Vad riknas som jordbruksfastighet

Frigan om en fastighets beskattningsnatur dvs om den vid taxeringen hznfors
till jordbruksfastighet eller annan fastighet 4r av inte ovisentlig betydelse. Beskatt-
ningsnaturen dr grundldggande f6r inkomstbeskattningen. Den 4r ocksi avgorande
vid tillimpningen av jordférvarvslagen och jordhivdslagen. Inkomst av jordbrﬁks—
fastighet 4r ocksd pensionsgrundande for tilliggspension enligt lagen om’ allmén
forsakring.

Huvudregeln om en fastighet skall taxeras som jordbruksfastighet eller annan
fastighet 4r intagen i 7 § kommunalskattelagen. Avgdrande foér beskattningsnaturen
dr det sitt p4 vilket fastigheten anvéinds. Om fastigheten anvinds for jordbruk
eller skogsbruk skall den taxeras som jordbruksfastighet. I det fall en fastxghet ligger
oanvand skall den &dven taxeras som jordbruksfastighet om det inte ar patagligt
att den skall anvindas f6r annat dndamal 4n jord- eller skogsbruk. ,

Liksom vid tidigare fastighetstaxeringar har riksskatteverket givit kompletterande
anvisningar till huvudregeln om anvindningssittet som grund foér bestimmande
av beskattningsnaturen, jordbruksfastighet eller annan fastighet. Syftet ir att soka
astadkomma st6rsta méjliga likformighet i tillimpningen. Grinsdragningsproblem
foreligger fraimst mellan mindre jordbruksfastigheter och sméahusfastigheter. De
faktorer, som 4r mest avgérande, om en fastighet kan betraktas som ett jordbruks-
foretag dr arealunderlaget och bebyggelsen.

Mot bakgrunden av strukturutvecklingen i jordbruket, ansag 1971 ars fastighets-
taxeringsutredning att en viss justering uppat av arealgrianserna f6r bebyggda fastig-
heter borde komma till stind. En sddan uppjustering har dven gjorts i riksskatte-
verkets anvisningar fér 1975 ars fastighetstaxering. Om den produktiva marken
(aker, dngs- och betesmark och skogsmark) understiger 5 ha och- dkerarealen. ar
mindre dan 2 ha bor fastigheten om den 4r bebyggd foér bostadsindamél:taxeras
som smahusfastighet. Vid 1970 &rs taxering tillimpades motsvarande avgrinsning
for indgojord till hogst 1 ha. Den nu rekommenderade 2 hektarsgrinsen :4r-den
vanligen anvianda nedre grinsen for vad som betecknas som jordbruk: i-lanthruks:
statistiken. Om fastigheten ar obebyggd far forutsittas att den anvinds.for jord-
eller skogsbruk dven om den produktiva arealen understiger 5 ha och skall. £5lj-
aktligen taxeras som jordbruksfastighet. Aven i de fall dir den produktiva marken
understiger 5 ha men akerarealen Gverstiger 2 ha pa fastigheter med bostadsbygg-
nad, kan det intrdffa fall d4 den huvudsakliga anvindningen inte dr f6r jordbruks-
andamal. Karaktiaren av sméhusfastighet i sadana fall kan beddmas. efter. bostads-
byggnadens virde i férhéllande till totala virdet. Uppgar virdet av, bostadsbygg-
naderna till mer dn 3/4 av det totala taxeringsvirdet bor fastigheten i sddana fall
kunna betraktas som sméahusfastighet.

De sndrade reglerna kan medféra att en fastighet kan f& en annan-beskattrings-
natur in vid foregiende taxering. Reglerna bor dock foljas dven:om::det medfor
att en fastighet far en annan beskattningsnatur 4n tidigare. o
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3. Utbrytning till sirskilda taxeringsenheter

- Den fortgaende strukturrationaliseringen inom jordbruket, Gvergangen till mindre
arbetskrivande driftsformer och mekaniseringen har inneburit att ett stort antal
jordbruk har bostadsbyggnader, som inte ldngre anvinds som personalbostider f6r
anstillda eller pensionerade anstillda vid jordbruket. Ofta uthyrs dessa bostider
till utomstaende som permanentbostider eller fritidshus. I sidana fall kan det bli
aktuellt att dessa bostadsbyggnader bryts ut och taxeras som annan fastighet.

For detta kravs inte att byggnaden skall kunna avstyckas till sjdlvstandig fastighet.
Om det pa jordbruket endast finns en permanent bostadsbyggnad bor denna inte
brytas ut som sjilvstindig taxeringsenhet dven om den bebos av annan &n i jord-
bruket eller skogsbruket sysselsatt person utan anses nyttjad fér samma Zndamal
som fastigheten. Liksom vid foregiende taxering bor s. k. flygelbyggnad eller annan
bostad p4 huvudbyggnadens tomt endast undantagsvis brytas ut.

4, Delvirden

En central uppgift f6r 1971 ars fastighetstaxeringsutredning var frigan om be-
stimmande av sirskilt byggnadsvirde pa jordbruksfastigheter. Det frimsta kravet
harfér var att fa fram ett tillforlitligt underlag f6r byggnadsavskrivningarna i jord-
bruksbeskattningen mot bakgrunden av de nya regler fér inkomstbeskattningen
for jordbruk, som giller fr. o. m. 1973.

Den tillampade schablonmetoden for byggnadsavskrivningar, diar byggnadsvirdet
motsvarade 2/3 av det taxerade jordbruksvirdet, innebar vissa ordttvisor mellan
jordbrukarna dven om metoden var enkel. D4 byggnadsvirderingen utgick fran
jordbruksvirdet gynnade metoden fastigheter med bra akerjord och goda jord-
bruksforhdllanden medan fastigheter med sdmre jordbruksforutsdttningar men med
likviardiga byggnader erhéll ldgre avskrivningsunderlag. En individuell bedémning
av byggnadernas virde dr darfor dgnat att skapa en rattvisare beskattning.

Vid 1970 ars taxering tillimpades fem delvarden: jordbruksvirde, skogsbruksvirde,
virde av Ovrig mark, virde av sirskilda tillgdngar och exploateringsvirde. Med
hénsyn till att ett sdrskilt byggnadsvirde skall &sittas vid 1975 &rs taxering skall
foljande delvirden redovisas dér férhallandena féranleder detta:

1. Jordbruksvirde (med sirskilt redovisat dkervirde)

2. Skogsbruksvirde (med sérskilt redovisat skogsmarksvirde)

3. Virde av 6vrig mark (med sarskilt redovisat tomtvirde)

4. Byggnadsvirde (med sirskilt redovisat virde av envar av #gares och arren-
dators bostdder, ekonomibyggnader samt 6verbyggnad)

5. Virde av sirskilda tillgangar

6. Overvirde.

5. Virderingsomriden

Den nya metodiken f6r virderingsforfarandet, som bl. a. krévs efter omliggningen
till den nya delvirdesredovisningen med inférandet av ett sirskilt byggnadsvirde
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pa jordbruksfastigheter har medfért ett storre behov 4n tidigare av centrala virde-
ringsanvisningar. Dessa anvisningar 4r baserade huvudsakligen pa férhillandena i
speciellt utvalda s. k. vérderingsomraden i landet, totalt 106 st. Till grund for
indelningen i virderingsomraden ligger marknadsvirdet for obebyggd aker. Dessa
varden har framtagits genom specialstatistik och med ledning av den kdnnedom om
marknadsvirdena pa éker, som finns vid lantbruksndmnderna. Vid grinsdragningen
mellan olika varderingsomraden har man i mdjligaste man skt ansluta till admi-
nistrativa grinser (sockengrinser). I vissa fall har detta inte varit mdjligt utan
man har tvingats anvinda skérdeomradesgréinser och i en del fall naturliga gréinser
i landskapet som forkastningar o. d.

For varje varderingsomrade har riksskatteverket utarbetat s. k. omradesanvis-
ningar till védgledning for vérderingen. Dessa anvisningar omfattar ett tabellverk
av riktvirden for:

Aker i s. k. J-tabeller.

.Angs- och betesmark.

. Icke produktiv mark.

Tomt.

. Bostadsbyggnader i s k. P-tabeller.

. Ekonomibyggnader i s. k. E-tabeller.
. Jaktvédrde.

. Vixthusbyggnader m. m.

W I G ON =

De framtagna riktvardena for de olika viardepaverkande faktorerna vid en jord-
bruksfastighet bér medféra en storre jimnhet i virdena mellan likartade fastigheter
vid taxeringen. Aven om taxeringen skall goras individuellt for varje taxeringsenhet
med hinsynstagande till sidana sidregna férhéllanden pa respektive fastighet som
kan paverka taxeringsvirdet dr huvudprincipen att de faststillda riktvirdena skall
foljas. Gjorda avvikelser p ga siregna forhéllanden skall darfér som regel motive-
ras i taxeringsbeslutet.

D3 virdet av aker och byggnader representerar de avgjort hogsta virdena vid
jordbruksfastigheter &r det naturligt att jag huvudsakligen uppehaller mig vid dessa
virden 1 det foljande.

6. Jordbruksvardet

I jordbruksvirdet ingdr vid 1975 &rs taxering endast virdet av aker, dngs~ och
betesmark, samt eventuella markanliggningar for vixtodlingen. Jordbruksvirdet
har dirvid blivit ett mer renodlat virde av den produktiva marken, som utnyttjas
for vixtodling, sedan byggnaderna ej lingre skall inrdknas i jordbruksvirdet.

Sjalvfallet har en riktig arealredovisning for fastigheten en avgdrande betydelse
for att jordbruksvirdet skall bli det ritta. D& definitionerna av &ker, éngs- och
betesmark i riksskatteverkets anvisningar foljer motsvarande begrepp i statistiska
centralbyrans uppgiftsinsamling till lantbruksregistret torde flertalet jordbrukare
vara inforstadda med vad som avses med aker resp. dngs- och betesmark.
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Definitionerna finns ju &ven angivna i upplysningarna, som medféljer blanketten.
Diremot torde osdkerheten hos deklaranten vara storre vid angivandet av om akern
ar tillfredsstillande eller otillfredsstillande drdnerad. I praktiken foreligger hir
alla grader mellan ytterligheterna, dir dven dikningsexperterna kan ha skilda upp-
fattningar om torrliggningen &r tillfredsstillande eller otillfredsstillande. Man torde
dérfor i forsta hand fa lita till deklarantens uppgifter pd denna punkt. Samma sak
giller arealredovisningen, ddr man bor vara klar 6ver att forskjutningar kan ha
intriffat sedan forra taxeringen pga de fortlopande strukturférindringar, som
dger rum i jordbruket. Det bor understrykas att taxeringsnimnderna alltid skall
kontrollera att deklarantens uppgift om totalarealen dverensstimmer med summan
av de i enheten ingéende fastigheterna enligt fastighetsregistrets totalarealer.

6:1 J-tabeller for dkervirdet

En nyhet vid 1975 3rs taxering &dr att virderingen av akern skall ske efter s. k.
J-tabeller, som upprittats f6r varje virderingsomrade. Tabellerna bygger pa de for
akervirdet mest relevanta virdefaktorerna ndmligen godhetsklass, brukningsklass
och drineringsklass. Godhetsklassen avser dkerns produktionsférmiga. Bruknings-
klassen #r ett uttryck for arronderingen (filtform, filtstorlek, avstind till bruknings-
centrum). Indelningen i brukningsklasser har dven skett med hénsyn till huvud-
avloppens beskaffenhet och ytavrinningsforhallandena p& akern. Drineringsklassen
anger akerns draneringsférhallanden.

I jordartshinseende har en uppdelning gjorts i endast tvA grupper niamligen
»fastmarksjord” uppdelad i fyra godhetsklasser och “torvmarksjord” uppdelad i tva
godhetsklasser. Nar det giller jordarter, anvinds i vart land en mingd lokala namn
pa jordarna, som inte har nigon motsvarighet i de officiellt anvinda jordartsbe-
nimningarna. Det torde dock inte valla nigra storre problem att skilja pa fast-
marks- och torvmarksjord.

Vid utformningen av J-tabellerna har stor mdda nedlagts pa att f6r varje god-
hetsklass for virderingsomradet ange exempel pa geografisk beldgenhet och jordar
representativa foér respektive godhetsklass, D& virderingsomradena har mést goras
relativt stora kan det dnda valla vissa problem for en taxeringsnimnd att inom det
egna distriktet vilja ritt godhetsklass. For att 6verbrygga dessa svarigheter ir det
viktigt att fastighetstaxeringsombuden nir taxeringen pabdrjas gor en noggrann
genomgang av J-tabellerna med ledamé&terna.

I varje J-tabell har i den s. k. normrutan angivits normalvirdet f6r akern inom
varderingsomradet. Normrutans 3kervirde forutsittes vara representativt for mer-
parten av akern i virderingsomradet. I stora delar av landet varierar emellertid
jordarterna och akerns godhetsgrad t.o.m. inom samma brukningsenhet. For att
i nigon mén kunna ta hinsyn till detta vid taxeringen, ges mdjlighet att vid vir-
deringen uppdela jorden i skilda virderingsenheter. I det praktiska taxeringsarbetet
ar det dock inte mdjligt att arbeta med en uppdelning i ménga och smi virde-
ringsenheter pi en och samma fastighet. En uppdelning i virderingsenheter bér
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darfor vara aktuell friamst vid storre fastigheter, dédr virderingsenheterna kan goras
tillrdckligt stora och dir skiftena kan klart avgrinsas.

Vid anvindningen av J-tabellerna uppkommer fragan om i vilken man méjlig~
heter ges till interpolering. I princip bor interpolering inte ske. Den enda tilldtna
interpoleringen avser drineringsklassen. Avsteget frin principen i detta fall grundar
sig pa den tidigare ndmnda svarigheten att ange dréneringsgraden. Om interpole-
ring mellan drédneringsklasserna vidtages bor virdet sittas som ett medelvirde
mellan klasserna 1 och 2.

6:2 Siregna forhallanden

Foreligger “siaregna forhallanden” pa en fastighet av sidan natur att de uppen-
bart och i visentlig omfattning péaverkar fastighetens marknadsvirde kan aker-
vardet justeras hirfor. Exempel pa sddana sidregna foérhallanden 4r onormal hivd,
riklig forekomst av flyghavre, onormalt ling utfartsvig med eget underhill, spe-
ciella naturreservatbestdimmelser o. d.

Vid virdesittningen av akern i J-tabellerna har hivden inte sirskilt angetts som
en virdepaverkande faktor. Rent generellt kan sigas att normala variationer i
hivden avspeglas i godhetsklassen. I den méan hivden skall anses paverka mark-
nadsvardet kravs darfor betydande avvikelser fran normala forhallanden om juste-
ringar for havden skall goras. Riklig férekomst av flyghavre dr diremot en faktor
som uppenbart paverkar marknadsvérdet da det hittills i stort sett saknats effektiva
metoder att helt komma till rdtta med detta ogrids, samtidigt som bekimpningen
ar mycket kostnadskriavande.

Avvikelser som sker frin omradesanvisningarna p ga sidregna forhéllanden skall
kunna motiveras i taxeringsbeslutet. P4 fastighetstaxeringsavin skall skilet for av-
vikelsen och beloppet anges. Avvikelsen skall ocksd noteras i underrittelsen till fas-
tighetségaren.

6:3 Angs- och betesmark

I jordbruksvirdet ingdr Aven vardet av 4ngs- och betesmark. Med #ngs- och
betesmark avses dels kultiverad betesmark och dels annan grisbirande mark.

Vid virderingen av kultiverad betesmark, som ligger pa &kerjord, kan tvekan
uppsté om betesmarken skall hénféras till 3ker eller ej. Uppstar sidan tveksamhet
kan man félja regeln att i de fall betesmarken kan antagas bli pléjd och utnyttjad
for spannmalsodling vid indrad driftsinriktning skall den redovisas som &ker.

For att hanféras till kultiverad betesmark skall kulturférbittrande atgérder ha
vidtagits i sidan omfattning att avkastningen Gverstiger vad som normalt motsvarar
de naturliga odlingsbetingelserna.

Marker som inte utnyttjas till bete riknas som annan grasbirande mark.

Fér virderingen av 4ngs- och betesmark finns angivna riktvirden i omradesanvis-
ningarna. Normalt #r den kultiverade betesmarken indelad i tva virdeklasser. For
annan grisbirande mark finns som regel endast ett virde angivet. D4 de angivna
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riktvirdena for betesmarken som regel endast &r angivna med tvA grinsvirden
kan det bli aktuellt att ligga vdrdet mellan de angivna virdena, vilket ocksd far
ske.

7. Byggnaderna

Frigan i vad mén det 4r mojligt att ur jordbruksvirdet vid en fastighetsvirdering
urskilja ett sirskilt byggnadsvirde har varit foremél f6r linge péglende diskus-
sioner. Metodfrigan behandlades bl a i betdnkandet om fastighetstaxeringens regler
och organisation 1968.

Dirvid patalades att kopeskillingsstatistiken baseras pa kop, som innehaller savil
aker som byggnader.

Vidare anfordes att statistik for enbart aker ar tillginglig i mindre omfattning
och att finna marknadspriser enbart pa jordbrukets byggnader hor till undantagen.

Det ansigs vid den tidpunkten dven mycket svart att pa objektiva grunder kunna
uppdela ett bestdende jordbruksféretag pa ett sirskilt virde f6r jordbruksjorden och
ett virde for byggnaderna, di dessa virden inte kunde skiljas frin fastigheten som
helhet betraktat.

Pa det foretagsekonomiska omradet i jordbruket férdes en liknande diskussion
under 1950-talet betriffande driftsgrenarnas samband som inom véirderingsom-
radet pad 60-talet. For framrikning av lonsamheten vid jordbruksforetagen hade
fram till 50-talets mitt endast anvints den sk budgetmetoden, som i korthet inne-
bar att l6nsamheten for hela foretaget berdknades efter en p& foérhand fastslagen
kombination av olika driftsgrenar. Den metoden &vergavs efterhand och har nu
helt ersatts av en sdrredovisning, dir intdkter och kostnader beriknas for varje
driftsgren.

Da vid 1975 &rs fastighetsvirdering det tidigare anvinda samvirderingsforfa-
randet med gemensamma enhetsvirden f6r mark och byggnader helt har ersatts
med en sirvirdering, 4r denna utveckling helt analog med vad som tidigare skett
pa det foretagsekonomiska omrédet.

Virderingen av jordbrukets byggnader skall vid 1975 ars taxering ske efter samma
grunder som {6r annan fastighet, d v s efter den s k mervirdeprincipen, som innebér
att byggnadsbestandets virde skall motsvara skillnaden i taxeringsenhetens virde
i bebyggt och obebyggt skick.

Efter anvindningssittet uppdelas byggnadsbestandet 1 bostadsbyggnader och
ekonomibyggnader. Sidana byggnader pa fastigheten som ej lingre behovs for
jord- eller skogsbruket bendmns 6verbyggnader.

7:1 Bostdder

For virderingen av bostiderna pa jordbruksfastigheter skall tillimpas samma
normer som for byggnadsvardet pa smahusfastigheter.
Det har ansetts angeldget att kunna sirredovisa bostdderna vid jordbruket for
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en eventuell dndring av reglerna f6r berdkning av bostadsférméanen pa jordbruks-
fastigheter.

Av samma skil skall fran byggnadsvirdet kunna urskiljas virdet av var och en
av de byggnader, som anvinds som bostad &t dgare och arrendator.

P4 manga jordbruksfastigheter férekommer flera bostadsbyggnader som en foljd
av sammanslagningar av fastigheter och ett tidigare behov av bostider fér en
storre arbetsstyrka pa jordbruksfastigheter &n f6r narvarande. Overbyggnader fore-
kommer darfor i forsta hand betraffande bostéader.

Ett typiskt fall ddr Gverbyggnad foreligger 4r det fall didr en bostadsbyggnad
stir oanvind och inte lingre behovs for jordbruksdriften men &ndd har ett pa-
tagligt virde utan att ha brutits ut som sirskild taxeringsenhet. Ett annat fall ar
nir fastigheten har en bostadsbyggnad som ar betydligt storre och mer pékostad
an vad som normalt behdvs for jordbruksdriften, slotts- och herrgardsbyggnader.

Vid tillampningen av normerna f6r sméhusfastigheter pd jordbrukets bostdder
har inférts generella korrektionsregler baserade pa arealunderlaget. Dessa regler
innebir att vid jordbruksfastigheter med en totalareal av hogst tio ha och en &ker-
areal av hégst fem ha skall virderingen ske som for sméhus pé sjilvstindig fastighet.

Overstiger totalarealen tio ha och/eller &kerarealen fem ha skall reglerna till-
lampas {or inte sjalvstdndiga fastigheter.

Det innebir att vid jordbruk vars totalareal understiger tio ha det vardefullaste
huset upptages till 100 % och det nist virdefullaste till 80 % av angivna virden
i P-tabellen. For att underldtta taxeringsarbetet finns #ven 80 %-virdet med i
tabellerna. Vid jordbruksfastigheter vars totalareal Gverstiger 10 ha sker en redu-
cering med 20 9% av tabellvirdena redan for forsta huset. Det nist vardefullaste
huset reduceras med 40 %. I de fall ytterligare bostdder finns vid dessa fastigheter
skall dessa reduceras med minst 40 %.

Det kan visa sig att trots de generella reduceringsreglerna bostadsvidrdena 4nda
kommer att inverka pa ett sidant sitt att taxeringsnivan blir for hog. I sidana fall
ges mojlighet att i omradesanvisningarna under ”Sirskilda hinsynstaganden” ldmna
anvisningar om detta genom att t ex for vissa socknar inom virderingsomradet for
jordbruksfastigheter anvisa ligre P-tabeller. I det enskilda fallet kan sadana for-
hallanden foreligga att en reducering 4r motiverad p g a siregna forhallanden.

7:2 Virde av tomt

Néagon 4dndring av vad som skall betecknas som tomt har inte skett frin taxeringen
1970. Vid en jordbruksfastighet skall i tomtvéirdet ingd den mark som upptas av
bostadsbyggnad och i anslutning till denna uppférda garage och férradsutrymmen
samt tradgirdsanliggningar. Diremot skall i tomtvdrdet ej inrdknas mark i an-
slutning till ekonomibyggnaderna, som utnyttjas for gardens drift. Fran summa
tomtareal skall saledes avraknas den mark som omger ekonomibyggnaderna. Vid
i synnerhet st6rre jordbruk finns i en del fall fortfarande kvar stora park- och trad-
gardsanldggningar. Med hinsyn till de kostnader det innebér att halla sidana an-
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liggningar skotta har de ofta ett mycket 14gt marknadsvirde och betydligt ligre
in marken ndrmast bostadshuset. Vanligen inrdknas darfor inte sidana anligg-
ningar i tomtvirdet.

Aven for tomtvirdet tillimpas vissa generella korrektioner. P4 en jordbruks-
fastighet kan pa en och samma tomt férekomma flera bostadsbyggnader. Vid en
taxeringsenhet som ej utgbres av sjélvstindig fastighet skall markvirdet reduceras
till 80 %. Sker en uppdelning p3 flera tomter skall markvirdekartans virden redu-
ceras till samma procentsats som den virdfullaste bostadsbyggnaden pa resp tomter.

Kompletteringar till de generella anvisningarna fran riksskatteverket betridffande

tomtvirdena pa jordbruksfastigheter kan komma att intagas i omradesanvisning-
arna.

7:3 Ekonomibyggnaderna

Den mest genomgripande forandringen vid taxeringen av jordbruksfastigheterna
ar 1975 &r som nimnts att ett sdrskilt varde skall anges f6r ekonomibyggnaderna.
Med hinsyn till det varierande byggnadsbestindet pa en jordbruksfastighet bade
betriffande &lder, utférande och anvindningssitt har det varit nédvindigt att
centralt utarbeta omfattande virderingsanvisningar och tabellmaterial, sk E-ta-

beller.

Under skilda epoker har byggnadsverksamheten inom jordbruket varit mer eller
mindre omfattande. Investeringar i nybyggnader var séllsynta under 1950 och
1960-talet. Under denna nedgéngsperiod skedde nistan uteslutande om- eller till-
byggnader av befintliga stallar. Nybyggnader avsag framst maskinutrymmen och
spannmalstorkar. En markant uppgang i byggnadsverksamheten har emellertid
skett under 1970-talet. Vid flertalet jordbruksfastigheter ar dock ekonomibyggna-

derna av dldre datum och omoderna métt med dagens krav pa modernitet och ratio-
nell drift.

For ‘v'zirderingen av ekonomibyggnaderna har valts en metodik, som innebar att
mindre virdefulla byggnader varderas med hjilp av en schablontabell E 1 “’be-
stindsvis”, vilket innebér att samtliga byggnader slés samman och betraktas som
en virderingsenhet. De vdrdefullare byggnaderna virderas "byggnadsvis” efter ut-
forligare tabeller. Huvudparten av ekonomibyggnaderna i jordbruket torde komma
att virderas efter schablontabeller, dir de ingdende virdefaktorerna endast utgores
av storleksklass och 3 klasser for skicket. En byggnad i daligt skick anses ej vird
att reparera, ir skicket mindre gott foreligger behov av reparation eller ombyggnad
och ir skicket gott finns inget eller ringa behov av reparation. Till den kategori
byggnader som skall virderas efter schablonmetoden hénféres omoderna djurstall
byggda fore 1950 samt vriga ekonomibyggnader byggda f6re ndmnda ér, tabell E 1.
Ovriga byggnadskategorier, som skall virderas individuellt enligt sdrskilda tabeller
ar:

1. Halvmoderna och moderna djurstall (hit riknas dven omoderna djurstall byggda

efter 1950). Tabell E 2.

360

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-02-11 04:32:00



2. Ovriga ekonomibyggnader byggda efter 1950 Tabell E 3.
3. Utrustning {6r spannmalshantering. Tabell E 4.

Med byggnadsar avses nybyggnadséret eller di en omfattande om- eller tillbyggnad
skett. En omfattande om- eller tillbyggnad ansetts ha skett om kostnaden harfér
overstiger 70 % av kostnaden for uppférande av en likvirdig ny byggnad ombygg-
nadsaret.

Ofta ar ekonomibyggnaderna sammanbyggda dir delarna fyller olika funktioner
tex djurstall och loge. I sidana fall skall varje byggnadsdel betraktas som fri-
stdende byggnad och virderas byggnadsvis.

I synnerhet i nagot dldre djurstall férekommer ofta flera djurslag. Stalltypen skall
da bestammas efter det djurslag, som stallet huvudsakligen ar avsett f6r.

Inom jordbruket forekommer i manga fall ekonomibyggnader som star oanvinda
och kan betraktas som helt onyttiga. Sddana byggnader, som inte kan berdknas
komma till anvindning skall inte medtagas i véirderingen. Dessa byggnader har
ofta t o m ett negativt varde for fastigheten.

D4 riksskatteverket i sin handledning ingiende behandlat virderingsfragorna

for byggnader, som skall virderas individuellt skall jag inte ndrmare beskriva detta
hir.

Trots den klarldiggande handledningen for varderingen av ekonomibyggnaderna
kan det uppkomma tveksamma situationer vid valet av ingangen i tabellerna. For
deklaranterna dr det ocksa nytt och man maste rdkna med atskilliga brister i upp-
gifterna. God lokalkinnedom och tillgdng till jordbrukssakkunniga i taxerings-
namnderna kan hér vara till ovarderlig hjalp vid sddana tillfallen.

8. Virde av sirskilda tillgangar

I viardet av sirskilda tillgangar pa en jordbruksfastighet kan inga flera slag av
tillgangar, som kan verka hojande pa kopeskillingen vid en Gverlatelse. Exempel
p& sddana virdehdjande tillgdngar ldmnas i anvisningarna till 10 § kommunal-
skattelagen. Vid virderingen skall endast sadana sdrskilda tillgangar upptagas vars
varde inte ovasentligt paverkar enhetens marknadsvarde. Understiger vardet 10 000
kr bér man darfér kunna bortse fran tillgangen eller den sirskilda forménen vid
taxeringen. De vanligast férekommande sérskilda tillgdngarna, som kan verka ho-
jande pa kopeskillingen i jordbruket dr tikter av olika slag samt jakt och fiske.

8:1 Vardering av tikt
En virdering av takttillgangar som grus, sand, sten, lera, torv m m ar aktuell om
a) takt pagar
b) takttillstdnd jamlikt naturvardslagen eller annan lagstiftning meddelats
c) takttillstind jamlikt naturvardslagen eller annan lagstiftning har sokts. fore
1 november 1972
d) talan vickts vid domstol ang ersittning fér mistad tiktritt (naturreservat) samt
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e) eljest pa taxeringsenheten férekommer fyndighet, som kan férmodas visentligt
péaverka enhetens marknadsvirde.

Om ortspriser pa grustikter av olika storlek och beskaffenhet saknas far virdet
bestimmas efter en kapitalisering efter 6 % av nettoavkastningen, varvid fordras
kinnedom om ortspriset per m3. I de fall fastighetsdgaren 4r berittigad till ersittning
om tillstind till grustakt végras skall innan tillstdndsfragan 4r klar taxeringen grun-
das pa den ersittning som utgar vid végrat tillstind. Om ersittningen beriknats
av statlig myndighet bor denna ersdttning vara vigledande vid taxeringen. Har
tillstind vigrats och ritt till ersittning ej foreligger eller om ersittning utgitt skall
vardet sdttas till 0. Fran lansstyrelsernas naturvirdsenheter torde taxeringsnimn-
derna kunna fi férteckning Over fastigheter, som berdrs av tikt och férslag till
varden. I sadana fall dir tikt Znnu inte utnyttjats och nigon tiktverksamhet i om-
radet inte férekommer torde fSrsiktighet iakttagas vid virdesittningen av tikt som
sarskild tillging.

8:2 Virdering av jakt

Det jaktvirde, som normalt dr forenat med markinnehav anses vara inbegripet
1 jordbruksvirdet, skogsbruksvirdet och 6vrig mark. Jaktvirde som sirskild tillging
avser siledes endast den del som &verstiger det ‘jaktvéirde som vanligen dr forenat
med markinnehav. De grundvirden eller normalvirden f6r bla jakt, som &r in-
riknade i skogsmarksvirdena varierar frn ca 6 kr/ha till drygt 13 kr/ha i s6dra
och mellersta Sverige med de hégsta virdena i sydligaste delarna av landet.

Om arealen &r ringa bdr nagot sirskilt jaktvirde ej asittas. Samma férhéallande
giller om arronderingen ar dalig och fastigheten genombruten av allminna vigar.
Tillimpliga riktvirden, som anges i kr/ha, for jaktvirde som sirskild tillgAng upp-
tages 1 omradesanvisningarna for jordbruket.

Framrikningen av sérskild jaktvdrde sker normalt genom kapitalisering efter
6 % pa nettoavkastningen. Vid virderingen bor iakttagas att virde av jaktstugor
beaktas vid bestimningen av byggnadsvirdet. Det bor ocksd papekas att om en
taxeringsenhet ingdr i ett jaktvardsomrade bor detta inte péaverka vilket belopp
av sarskilt jaktvarde som bor asittas.

8:3 Virdering av fiske

En virdering av fiske bér endast ske i sadana fall d& fiskerdtten paverkar taxe-
ringsenhetens virde. Det torde hoéra till undantagen att fisket ekonomiskt har
sddan betydelse vid ett jordbruk att det kan sdgas paverka fastighetens forsiljnings-
virde. Téankbara fall kan vara: Nir fisket utgdr stromfiske, siker tillgang till ett
rikligt kriftbestind, da forsiljning sker i inte ringa omfattning av fiskekort eller
om utarrendering sker.

I de fall rétt till fiske kan anses vara en sadan f6rméan som bor virderas kan
tva fall forekomma, Forsta fallet 4r om fiskerdtten utgdres av del i samhaillighet,
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som inte utgor sirskild taxeringsenhet. Andra fallet 4r om fiskeritten avser fiske
i vatten, som &r en del av fastigheten. :

Virderingen av rdtt till fiske sker genom kapitalisering av nettoavkastningen
efter 6 %. :

9. Overvirde

Ett sarskilt delvirde, det sk &vervirdet kan f6r jordbruksfastigheter férekomma
i tva fall ndmligen da taxeringsenheten eller del darav kan vintas inom &verskadlig
tid bli exploaterad f6r bebyggelse eller d& enheten fran virdesynpunkt 4r gynnsamt
beligen. Med gynnsamt beldgen fastighet kan forstas da fastigheten ligger i nirhet
till titort, vid sjo eller i sirskilt naturskén trakt. Overvirdet kan siledes sigas ut-
gora ett restvirde, som inte innefattas i jordbruksvirdet, skogsbruksvirdet, virde
av 6vrig mark, byggnadsvirde och virde av sirskilda tillgdngar. D4 riktvirdena
for jordbruksmark, skogsmark och 6vrig mark bygger pa kopeskillingsstatistik fran
véarderingsomradena innefattar riktvirdena vad som generellt kan sigas ur virde-
synpunkt vara férknippat med innehavet av mark for tex vissa exploateringsmdj-
ligheter. Overvirde p ga exploateringsméjligheter eller beldgenhet dr dirfor ak-
tuell endast i sidana fall, d& dessa faktorer kan utnyttjas utdver vad som dr normalt
inom virderingsomrédet.

9:1 Exploateringsmojligheter

Fér att ett vervirde skall asittas p ga bebyggelsemdjligheter bor med hinsyn
till den forsiktighet som skall prigla taxeringen krivas att mojligheterna till ex-
ploatering 4r dokumenterade i form av konkreta planer eller genom en klart ut-
bildad prisniva. Tva huvudfall kan hir anges.

1. Férsdljningar av jamférbara fastigheter har férekommit och varit s& sam:
stimmiga att en mer eller mindre klar ortsprisnivd kan anses ha uppkommit.

2. Markens framtida anvindning fér bebyggelseindam3l kan anses mer eller
mindre bestimd p ga uppgjorda Gversiktliga planer, forslag till detaljplaner, boi
stadsforsorjningsprogram eller kommunala investeringsbeslut.

Ortsprisnivan kan dock vara svir att faststilla. Om ett flertal kép forekommxt,
som visar en sddan samstimmighet, att det inte kan rida tvekan om att andra
fastigheter i trakten kan siljas till motsvarande pris far det anses klart att ortspris-
nivdn ar kidnd. Vid taxeringen skall man i detta fall utgd frin den konstaterédg
nivén. ‘

Storre tveksamhet om prisnivans stabilitet kan foreligga kring de stérre stiderna,
dir kommuner och byggféretag redan byggt upp en markreserv. D3 antalet kop
ofta 4r ringa, sedan man fullkdpt sig, kan det vara svart att faststillda en bestimd
ortsprisnivi. De fOrsta kopen inom regionen kan #ven ha skett till relatrvt hoga
priser i syfte att forsdkra sig om en markreserv. :

Har inga representativa kop skett inom ett omrade kan man inte tala om egn
ortsprisniva, vilket inte hindrar att fastigheterna kan betinga ett Gverpris piga
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exploateringsmdjligheter. I ett sidant fall skall taxeringen utgd frin den prisnivd
vid vilken forsiljningar med rel. hég grad av sikerhet kan vintas ske.

I de fall stadsplan, byggnadsplan eller generalplan faststillts bor fastigheter i
dessa omraden normalt taxeras som annan fastighet. Det kan ocks& vara férhallandet
om vissa investeringar for exploatering av omradet pabdrjats i t ex vigar, gator och
ledningar.

9:2 Gynnsam ekonomisk beldgenhet

Overvirde p g a gynnsam ekonomisk beliigenhet torde komma att 3sittas i mindre
omfattning. For bebyggda fastigheter beaktas vanligen beldgenheten vid faststéllan-
det av tomt~ och bostadsbyggnadsvirdet. Overvirde aktualiseras darfér endast om
taxeringsenheten ir obebyggd. Aven i detta fall torde Gvervirdet vara betingat av
moéjligheterna att bebygga fastigheten. Overvirde bor dirfor inte 3sittas om ytter-
ligare glesbebyggelse inte kan vintas komma att efterfragas eller tillatas.

9:3 Tillvdgagangssitt vid dsittande av 6vervirde

Overvirde skall &sittas med ledning av markvirdekartor. Sedan 1970 &rs fastig-
hetstaxering har vissa visentliga nya regler inforts betraffande glesbebyggelseritten,
som bor uppmirksammas. Bla har titbebyggelsbegreppet utvidgats sa att all be-
byggelse inom omriden med bebyggelsetryck av betydenhet kan anses innebidra
tiatbebyggelse. Anvindningen av mark for glesbebyggelse skall dven féregs av nigon
form av lamplighetsbedémning. From 1 januari 1972 fordras ocksd byggnadslov
med undantag endast av ekonomibyggnaderna pi jordbruket. Ersittning for mistad
bebyggelseritt kan vidare endast utgd om pigiende markanvindning forsvaras.

Mot denna bakgrund dr det ur virderingssynpunkt inte lidngre visentligt att
skilja pa gles- och titbebyggelse. Det visentliga 4r om bebyggelse kommer att till-
latas eller ej. I kommande kommunéversikter torde underlag harfér komma att
foreligga. Dessa Gversikter kommer dock ej normalt att féreligga vid 1975 ars fastig-
hetstaxering.

I sddana omraden dir den nya lagstiftningen kommer att verka kan kopeskil-
lingar som tillkommit fore lagstiftningens ikrafttrddande inte ldggas till grund for
bestimning av marknadsvirdenivier. Dir vidare bebyggelse inte kommer att till-
1atas blir det inte heller aktuellt att asitta Gvervirden.

Foreligger mojlighet att fran en jordbruksfastighet avyttra en eller annan tomt
bor detta normalt inte leda till att asétta 6vervirde. Endast i sddana fall dar tomt-
forsiljningen ir s pétaglig att den mirkbart paverkar forsiljningsvirdet bor det
beaktas vid taxeringen.

Sammanfattning

Riksskatteverket har i sin handledning angett f6ljande sammanfattande syn-
punkter for asittande av Gvervirde som avslutningsvis hir refereras.

1. D4 en klar och tydlig ortsprisniva anses foreligga bor 6vervirde alltid séttas.
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Overvirdet berdknas som skillnaden mellan 50 % av taxeringsenhetens virde enligt
ortsprisnivan och dess virde vid anvindning for jord- eller skogsbruk.
2. Om ortsprisnivan 4r osdkert bestimd skall dvervirdet beriknas som skillnaden
mellan 50 % av ett med nigorlunda hig grad av sikerhet bestamt forsiljningsvirde
och virdet f6r anvindning till jord- eller skogsbruk.
3. Aven om kép av jamférbara fastigheter inte forekommit bér 6vervirde sittas;
a) om arbete med upprittande av byggnadsplan eller stadsplan i avslutande skede
pagar

b) om fastigheten ligger mellan eller grénsar till fastigheter, som helt eller delvis
tagits i ansprak for bebyggelse och det inte féreligger hinder att utnyttja ifraga~
varande fastighet pa samma sitt

c) om pataglig mojlighet foreligger f6r exploatering.

Tidsaspekten, nir en exploatering kan véntas paborjas, bor sarskilt uppmark-
sammas betréffande punkterna b och c.

Férvantningar om ersattning som overgangsvis kan komma ifraga p g a inskriank-
ningar i fastighetens anvindning beaktas vid berdkningen av vardet av sirskilda
tillgAngar. Virdet av byggnader, som ar beligna pa mark, vilken 3sitts Gvervirde
skall inte inrdknas i 6vervérdet.
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