Nagra tankar om
fastighetstaxering

Av kammarrittslagman Jan Sundin

Arbetet med 1975 ars allmidnna fastighetstaxering ar for linge sedan avslu-
tat i férsta instans. Aven hos fastighetstaxeringsritterna torde arbetet numera
vara fardigt. I kammarriatterna — som i realiteten ar sista instans i det 6vervi-
gande antalet mdl — torde arbetet med besviarsmalen vara pa vig att avslutas.

Det kan vara av intresse att gora nagra reflektioner rorande nagra spérsmal
om fastighetstaxering.

De s k privatriittsliga forpliktelserna

Som bekant giller, att taxeringsvirde skall asittas till det belopp som mot-
svarar 75 procent av taxeringsenhetens marknadsviarde. Med detta virde me-
nas det pris, som taxeringsenheten sannolikt skulle betinga vid en férsiljning
pa en 6ppen marknad dir képare och saljare varken har néagra speciella rela-
tioner till varandra som exempelvis sldktskap eller befinner sig i en tvangssitu-
ation. De 75 procenten innefattar den sikerhetsmarginal som av foérsiktighets-
skil betraktas som ldmplig vid fastighetstaxering.

Emellertid finns det ett betydelsefullt undantag fran marknadsvirdesprinci-
pen. Det uttalas i anvisningspunkt 1 férsta stycket till 9 § kommunalskattela-
gen, att marknadsvérdet avser priset (allmédnna saluvirdet) utan avriakning for
gild eller for kapitalvdrdet av skyldighet att utgiva undantag eller av annan
privatrittslig forpliktelse, vilken ej dr hanforlig till servitut eller annat likartat
forhallande.

I riksskatteverkets Handledning for allmén fastighetstaxering 1975' uttalas
foljande angdende denna undantagsregel:

»Privatrittsliga forpliktelser dr i och fér sig d4gnade att inverka pd en taxeringsenhets mark-
nadsvirde. Regeln att privatrittsliga forpliktelser inte skall beaktas vid fastighetstaxeringen inne-
bir dédrfor ett avsteg frdn huvudprincipen om marknadsvirdering. Skilet till denna specialregel
4r bl a svarigheterna att fi kinnedom om sadana forpliktelser som kan paverka marknadsvirdet
och till de mdjligheter som skulle dppnas att disponera &ver fastigheternas marknadsvdrden, om
undantagsregeln slopades. En konsekvens hirav 4r dven att man vid taxeringen bortser fran den
aktuella beladningen for fastigheten och i stillet utgar fran en for fastigheten normal belaning.
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Det kan ndmnas att det dessutom finns ett specialstadgande angaende vér-
det av byggnader p4 arrendetomter i samma anvisningspunkt:

I fraga om byggnad, som inte dr forenad med dganderitt till marken, avses priset (= mark-
nadsvirdet) utan hiansynstagande till att byggnadens dgare inte 4ger marken.’

Detta specialstadgande innebér i korthet att byggnadsvirdet pa en sddan
fastighet inte skall paverkas av arrendets storlek.

Stadgandet om att man vid taxeringen skall bortse fran gild och privatritts-
liga forpliktelser tillkom 1932 (prop 220/1932). Tilldgget, som ansags ha prin-
cipiell betydelse, avsag att utveckla vad som uppgavs vara gillande ritt redan
tidigare. Syftet var att undanroja vissa missuppfattningar, som tidigare fore-
kommit. Man hade stundom menat, att forekomsten av avdikningslan, skyl-
dighet att utgiva undantag, ett oféormanligt kontrakt rérande utarrendering,
ett likviderat skogsavverkningskontrakt eller dylikt borde minska fastigheter-
nas taxeringsviarde. Genom tilligget hade kommit till uttryck, att hinsyn till
niamnda omstandigheter icke fick tagas vid taxeringen, se nimnda prop s. 129.

Det ter sig onekligen naturligt att det finns en regel av denna innebérd. Vad
forst betraffar den aktuella beldningen f6r en fastighet dr det visserligen sant
att en formanlig belaning i hog grad paverkar saluvirdet pa fastigheten, men
det skulle medfora ett orimligt arbete f6r taxeringsmyndigheterna att i varje
sdrskilt fall s6ka utréna beldningsférhallandenas inverkan pa vérdet. P4 sam-
ma sitt forhaller det sig av naturliga skil med andra olika privatréttsliga for-
pliktelser. I princip ar det rimligt att man bortser fran allskons mer eller mind-
re oformanliga avtal rorande en fastighet. Sjilvfallet giller samma sak om
forméanliga kontrakt om en fastighet.

De skil som riksskatteverket stéder sig pa i sina anvisningar kan dock
diskuteras. Det kan erkdnnas att det kan vara svart att f4 kinnedom om sada-
na forpliktelser som kan paverka marknadsvérdet pa en fastighet, men det ter
sig i de flesta fall naturligt att fastighetsdgaren sjilv dberopar férekomsten av
en sddan forpliktelse. Man kunde ldtt komma fran denna svarighet genom en
regel som innebar att bevisbérdan for forekomsten av en virdenedsittande
forpliktelse skulle ldggas pa fastighetsidgaren.

Inte heller det andra skilet som riksskatteverket aberopar torde vara sir-
skilt 6vertygande. Verket tycks mena att om undantagsregeln inte fanns skulle
faltet vara fritt for allskons pastdenden fran fastighetsdgare om diverse ofér-
manliga avtal. Dessa farhagor férefaller i hog grad 6verdrivna. I varje fall tor-
de ingen fastighetsdgare komma pa tanken att dberopa ett skenavtal om upp-
latelse t ex av rétt att tillgodogora sig grusfyndighet eller av ritt att avverka
skog. '

Stundom leder emellertid undantagsregeln till groteska resultat. Sarskilt
markerat dr detta nér det giller grusfyndigheter. Det férekommer nér det gil-
ler sddana tillgdngar ofta langtidskontrakt, som innebdr ritt fér arrendatorn
att tillgodogora sig fyndigheten under mycket lang tid, t ex 30 eller 40 ar. Ett
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sddant upplatelseavtal kan ha traffats t ex i mitten av 1960-talet, varvid arren-
det bestiamts med hdnsyn till vid samma tid gidllande pris pa grus. Arrendet er-
laggs ofta under nagra fa ar, ndgon gang kontant vid upplatelsen. Utvinnin-
gen av fyndigheten drojer emellertid, kanske i decennier. Anta att en fastig-
hetsdgare tecknat ett sidant avtal t ex 1968. Grustdkten antas innehdlla
500 000 kbm grus och priset sitts till 50 6re per kbm eller till 250 000 kr, som
betalas kontant eller under loppet av t ex tre ar. Nagon grusutvinning kommer
inte till stdnd forrdn ar 1990. Vid 1970 ars fastighetstaxering skall grustéktens
viarde beridknas efter saluvirdet pa grus vid samma tidpunkt. Detta viarde kan
kanske vara en krona per kbm. Vid 1975 ars fastighetstaxering kan motsva-
rande saluviarde kanske vara tva kronor per kbm, och till f6ljd av den snabba
inflationen 4r det kanske 1990 uppe i 10 kr per kbm. Vid ett flertal allmdnna
fastighetstaxeringar taxeras fastighetsdgaren for viardet av en tillgdng som han
avhint sig, och for varje gang stiger taxeringsvardet mycket kraftigt. Det vér-
de som tillgangen hade vid upplatelsen eller 250 000 kr kan 20 ar senare ha sti-
git till kanske flera millioner.

Det ar tydligt att detta kan leda till orimliga konsekvenser. Fastighetsdgaren
drabbas under manga ar av en allt kraftigare skattebelastning for en tillgang
som han for ldnge sedan avhént sig. Det &r inte orimligt att tala om att han far
betala skatt for luftvarden.

Pa liknande sitt kan en skogsdgare drabbas. Om en sddan fastighetsdgare
uppléter avverkningsritten till huvuddelen av sin skog — sddant férekommer
ej sd ofta — tas ingen hdnsyn hartill under foérutsiattning att de trdd som av-
verkningsritten omfattar finns kvar oavverkade vid taxeringstidpunkten.
Men nir det giller avverkningsritt till skog dr upplatelsetiden enligt lag be-
gransad till fem ar, och dessutom finns mojlighet for skogsdgaren att — sedan
virket utdrivits — begéra nytt, liagre taxeringsvirde vid sarskild fastighetstaxe-
ring.

Langtidskontrakt forekommer dessutom nir det giller arrendetomter. Ej
sillan ser man sddana kontrakt som innebér upplatelsetider av 49 ar till hap-
nadsviackande laga arrendebelopp. Sddana kontrakt dr givetvis synnerligen
oformanliga for fastighetsidgaren och inverkar givetvis i hog grad pa fastighe-
tens allménna saluvirde.

Det kan vara svart att tdnka sig att slopa undantagsregeln i detta avseende.
Men det finns enligt min mening skil att sdtta i fraga, om man inte i vissa
situationer kunde tdnka sig att mildra verkningarna av undantagsregeln. Man
kan ifragasitta det i sddana fall da en fastighetsidgare helt avhint sig en till-
gang genom upplatelseavtal.

Fragan om delgivning till fastighetsiigare

Enligt férvaltningslagen giller att d4rende ej far avgéras utan att sokande,
klagande eller annan part underrittats om det som tillférts drendet genom an-
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nan 4n honom sjilv och tillfille beretts honom att yttra sig 6ver det. Endast i
vissa sidrskilt angivna fall kan sddan kommunicering underlatas.

Nir det galler taxering av skog kan fastighetstaxeringsnamnd enligt 135 § 3
mom taxeringslagen anlita bitrdde av sakkunnig. Som siddan sakkunnig anli-
tas i regel en skogsvardskonsulent. Enligt riksskatteverkets Handledning, s.
44, aligger det sadan skogssakkunnig bland annat att vid behandlingen av till
honom 6verlimnade deklarationer dels pa darfér avsedd plats pa fastighets-
taxeringsavin med ledning av de i deklarationen limnade upplysningar och i
Ovrigt av honom kinda férhallanden ange virdefaktorer for berdkning av
skogsmarksviarde och skogsbruksvirde, dels med ledning av dessa faktorer
rdkna ut samma virden och likasa ange dessa pé avin.

Nir den sakkunnige utfor detta arbete anvinder han regelmissigt en sir-
skild hjialpblankett enligt tryckt formulédr. P4 denna kan han limna atskilliga
upplysningar om berdkningen av taxeringsvirdet. P4 sitt och vis har den anli-
tade skogssakkunnige stidllning som av nimnden anlitad sakkunnig. Vad han
tillfor drendet 4r av betydelse for nimndens taxering. Skil kan darfér anféras
for att namnden skulle vara skyldig att kommunicera dessa upplysningar med
fastighetsdgaren innan beslut — preliminirt eller slutligt — fattas. Sa tycks
emellertid regelméissigt icke ske. Savitt jag kunnat bedéma brukar fastighets-
taxeringsnamnderna alltid betrakta dylika upplysningar som interna uppgif-
ter, oavsett om nidmndens beslut innebér ett klart asidosédttande av fastighets-
dgarens i deklarationen lamnade uppgifter.

Nar det géller inkomsttaxering skall som bekant taxeringsnimnd underritta
en deklarant, inte endast om det sifferméssiga beslutet utan d4ven om skilen
for beslutet. Motsvarande foreskrift saknas i fraga om fastighetstaxering. I
fraga om skogstaxering limnas dock pa underrittelsen vissa uppgifter om
namndens bedémning rérande t ex virkesforrdd, kostnadsklass m m. Dar-
emot foreligger ingen skyldighet f6r nimnden att i féorekommande fall tala om
for fastighetsdgaren att nimnden i visst eller vissa avseenden avvikit fran de-
klarationens uppgifter.

Mot det sagda kan invdndas att en skogsidgare som tycker att nimndens vir-
dering ar felaktig kan ta reda pa hur viarderingen gjorts och att det skulle inne-
béra ett alltfor stort arbete om man alltid skulle krava att ndmnden alltid un-
derrdttade varje fastighetsdgare om varje avvikelse. Det kan ocksa invindas
att inte alla skogsidgare lamnar detaljerade uppgifter om virkesforrad och an-
nat i deklarationen. Jag medger att sa dr forhallandet, liksom att man kan ut-
ga fran att manga skogsagare inte har intresse eller fallenhet for att sitta sig in
i allskons berikningar. Men néir det giller ambitiésa skogsidgare som i dekla-
rationen limnat detaljerade uppgifter ur skogsbruksplan om virkesforrad,
kostnadsklass och annat kan man tycka att de bor erhélla besked om liksom i
vilka avseenden nimndens bedémning avviker fran deras uppgifter.

Liknande fragor kan givetvis uppkomma dven nir det géller taxering av an-
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nat 4n skog. I friga om t ex grustikter kan man nog kridva att det utldtande
som avgetts av vederborande sakkunnige delges fastighetsdgaren.

Under alla forhallanden foreligger hér ett problem som tycks ha helt f6rbi-
setts.

Anteckningar i akten av s k viirderingsteknisk ledamot

I fastighetstaxeringsritt ingar som bekant som ledamot en s k vérderings-
teknisk ledamot. Denne har sdledes stillning som domare i ritten.

Stundom observerar man att denne ledamot gjort anteckningar i akten, i
vissa fall i ndgonting som kan karakteriseras som ett utlitande. Nagon ging
har ett sidant utldtande innehallit uppgifter som inte framgar av aktieinnehal-
let utan 4r observationer som ledamoten synes ha gjort pa egen hand.

Anteckningar av denna art kan ibland valla bryderi. Om den virderingstek-
niske ledamoten pa egen hand féretagit syn kan man hysa tveksamhet hur
man skall férfara med dennes uttalanden. Hér bor allmidnna processuella reg-
ler gélla. Enskild ledamot av domstol kan ej pa egen hand féreta syn av fastig-
het eller annat. Om sadan eller annan ledamot dberopar saker som 4r fér ho-
nom kinda utan att han skaffat sig kinnedomen genom syn kan fraga stun-
dom uppkomma om icke fastighetsdgaren bor héras 6ver iakttagelserna. Om
ledamotens anteckningar inte innehdaller nigonting av betydelse bor denne un-
derlata att anteckna ndgonting i akten.

Orsaken till att dylika anteckningar férekommer pa sina hall torde vara att
regelriatt féredragning av aktinnehallet inte féorekommer i fastighetstaxerings-
rdatt. Man later ndgon eller nagra ledamoter Idsa akten fore sammantriadet var-
efter diskussion — liksom féredragning — anses onédig.

Siirskild besvirsritt i vissa fall

Ar 1969 infoérdes en regel av innebord att en fastighetsdgare under vissa for-
utsdttningar far anfora besvir i sirskild ordning, under den gingse femars-
perioden. Motsvarigheten till stadgandet var nirmast 100 § 6) och 7) taxe-
ringslagen. Enligt sistnimnda bestimmelser far man vid den vanliga taxerin-
gen anfora besvir i sirskild ordning, om tre olika forutsdttningar foreligger.
Dessa kallas vanligen visentlighetskravet, nyhetskravet och ursidktlighetskra-
vet.

I fraga om fastighetstaxering giller enligt 167 § 2 mom 6) taxeringslagen
féljande:

”’Den som enligt 158 § dger fora talan mot fastighetstaxeringsndmnds beslut ma fore utgangen
av femte aret efter taxeringsaret anféra besvir, om eljest sddana omstindigheter féreligga, som
bort féranleda vidsentligt annorlunda taxering, och sarskilda skil féreligga for prévning av besvi-
ren”’.

I vilka fall denna speciella regel skall kunna tillimpas synes mig mycket
ovisst. Dels synes det oklart vad som skall avses med ’’vasentligt annorlunda
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taxering’’ och dels — och framfor allt — fradgar man sig ndr man skall anse att
sdrskilda skil f6r provning foreligger. Nir det géller det férstnimnda spors-
malet torde enligt min mening alltf6r stora krav inte bora stillas — det 4r den
slutsats man kommer till nir man laser propositionen (nr 147 ar 1969, s. 90
of). Vad betraffar det andra sporsmalet svivar man dock i ndstan fullstindig
ovisshet hur man skall tolka stadgandet. I propositionen nimns som exempel
pa sadana sarskilda skil endast att fastigheten Overlatits till ny dgare och den
foregaende dgaren underlatit att anféra besvar. Man fragar sig i vilka liknan-
de situationer man kan tdnka sig att sdrskilda skil for provning foreligger.
Enligt min mening dr mojligheterna att f4 besvir av denna art provade nira
nog obefintliga, nagot som inte ar tillfredsstillande.
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