Nagot om bostadsforman pa
jordbruksfastighet och
jamkning av sddant varde

Av bankjuristen vid SE-Banken Per Gotthard

Tisdagen den 26 november 1985 kunde man i Expressen l4dsa historien om en
man i Tyngsjo, Dalarna, som f6r att undgé att bli paford viarde av fé6rméan av
fri bostad for ett dldre bostadshus pa sin jordbruksfastighet sig sig tvingad att
elda upp sitt hus. Stugan var till p4 kopet hans barndomshem. Av artikeln
framgér att taxeringsndmnden virderat bostadsforménen till 2000 kr. Det
manga fragar sig efter att ha ldst berittelsen 4r sdkerligen om det verkligen
maste vara si att bostadsférmansvirde i alla lidgen skall paféras eller om man
vid taxeringen i vissa fall kan frangi bestimmelserna i de av riksskatteverket
till ledning for taxeringen faststéllda ldnsanvisningarna och gora bedémning
pa annan grund.

Vanliga mil vid domstolarna

Det 4r mot bakgrund av detta inte s konstigt att en av de vanligast fore-
kommande maéltyperna i inkomstslaget jordbruksfastighet hos skattedomsto-
larna 4r besvar Over pafort bostadsféormansvédrde. I likhet med mannen i
Tyngsjo uppfattar dgaren av en jordbruksfastighet i allmédnhet sprakligt ordet
forméan som nagot positivt. I de fall diar 4garen anser att bostaden pa fastighe-
ten inte utgér nagot positivt varde, utan kanske snarare en belastning, 6nskas
en jamkning eller ett undanrdjande av formansvardet. Reglerna om bostads-
forman tillimpas i vissa fall 4ven under inkomst av tjdnst. Det kan exempelvis
vara fraga om beskattning av en naturaféorman som en skattskyldig har i form
av fri bostad pa jordbruksfastighet. Detta kan vara fallet nér ett generations-
skifte gors pa ett lantbruk. Det &r vanligt att de gamla brukarna ges som un-
dantagsforman att pa livstid fa bo kvar pa garden nir den yngre generationen
tar Over jordbruket.

Disposition

Inledningsvis finner jag det ldmpligt att redogora for reglerna i kommunal-
skattelagen. Sedan kommer bestimmelserna i linsanvisningarna och deras
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bakgrund att berdras. En mindre rattsfallsoversikt har jag forsokt samman-
stdlla. Egna synpunkter finns med, dessa bér ses som diskussionsinligg.

Reglerna i kommunalskattelagen

Nar kommunalskattelagen (1928:370) infoérdes bestamdes i forslaget till
dess 21§al att det arliga vardet av bostad, som skattskyldig dara atnjutit for
sin, sin familjs och sina personliga tjanares rakning skall hanféras som intékt
av jordbruksfastighet. Kommunalskattekommittén hade i forslaget till ny
kommunalskattelag angett att vid virdesittningen av bostadens fé6rman den-
na skulle bedémas i férhallande till fastighetens storlek och virde. Detta syn-
sdtt delades dock inte av departementschefen2 varfor det i 42§ kommunalskat-
telagen istéllet intogs en bestimmelse med innehall; ’’Virdet av bostadsfor-
mén skall berdknas med ledning av i orten gillande hyrespris eller, i saknad av
tillfalle till sidan jamforelse, efter annan grund som ma finnas limplig.”’
Dessa bestammelser utgor alltjamt idag grunden f6r berdkningen av bostads-
féormansvirde pa en jordbruksfastighet.

Reglerna i liinsanvisningarna

For att vid taxeringen underlédtta denna berdkning ingér i lansanvisningarna
sedan liange regler om hur bostadsféormanen skall viarderas pa orter som sak-
nar egentlig hyresmarknad. Avsaknad av sadan torde vara normalfallet, efter-
som jordbruksfastigheter vanligtvis 4r beldgna pé landsbygden.

Till taxeringen 1982 dndrades grunden for berdkning av bostadsformans- -
virden i lansanvisningarna. Tidigare géllde en ordning dar en mangd faktorer
lag till grund for berdkningen av virdet.3 Forst skiljdes mellan bostdder med
bara vatten och avlopp och sddana som ocksa hade centralvarme, wc och bad-
rum eller duschrum. Sedan pa bostadsytan och antal rum. Sist skiljdes pa tat-
orter med niarmaste omgivning och 6vriga orter. Denna konstruktion upplev-
des emellertid av taxeringsmyndigheterna som tungarbetad. Dessutom kritise-
rades virderingsmetoden for att den inte i tillrdcklig grad tog hinsyn till
bostadens standard, alder och ldge. Det var svart att kontrollera de uppgifter
som behévdes. Diarfor tillsattes en arbetsgrupp av riksskatteverket for att ta
fram en bittre varderingsmetod. Arbetsgruppen angav att det gillde att finna
nagon jamforelsegrund for bostadsbyggnader pa olika jordbruksfastigheter
eftersom sa gott som samtliga, som ovan ndmnts, dr beldgna pa orter utan
egentlig hyresmarknad. Samtidigt som denna arbetsgrupp utredde fragan slut-

! Proposition 1927:102 sidan 11.
2 Proposition 1927:102 sidan 418.

3 Lansanvisningar till 1981 ars taxering sidan 3.

419

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-01-20 23:53:39



férdes den allminna fastighetstaxeringen (AFT 81), vilket skulle fa vésentlig
betydelse for det nya forslaget i mer 4n en bemérkelse. Problemet med jamfo-
relsegrunden l6stes av arbetsgruppen pé sa sitt att de gamla forménsviardena
for 1200 jordbruksfastigheter uppriknades med tio procent (denna siffra var
ett skonsmassigt tilltaget index). Dessa siffror jamfordes sedan med bostads-
byggnadsvirdena faststillda vid den nya fastighetstaxeringen. Harvid fram-
kom att i genomsnitt nio procent av det totala taxeringsvirdet belopte pa bo-
stadsbyggnaden. Arbetsgruppen konstaterade: ’Med den nu genomfoérda me-
toden far ett mindre antal fastigheter med lag standard och/eller beldgna i
glesbygder sénkta varden samtidigt som merparten av fastigheterna endast far
en mindre hojning som motsvaras av de under tidigare ar gjorda indexupprik-
ningarna’’.4 Forslaget remitterades till skattecheferna, som i de flesta fall gav
lokala LRF-representanter mojlighet att yttra sig. Remissinstanserna fann i
stort sett forslaget bra. Det antogs sedan av riksskatteverkets styrelse. Fran
och med 1982 ars taxering uppgar diarfor enligt lansanvisningarna virde av fri
bostad pa jordbruksfastighet pa ort utan egentlig hyresmarknad till viss pro-
cent av det taxerade bostadsbyggnadsvirdet. For att inte alltfor kraftiga hoj-
ningar skulle intrdda for byggnader med relativt hoga taxeringsviarden redu-
cerades procenttalen ju hogre viardena blev. Procentsatserna dr foljande:

Procent Bostadsbyggnadsvirde
9 (fr o m 1985 ars tax. 10) 0—100 000 kr
6 100 000—200 000 kr
3 200 000— kr

Nagot om faststiillande av bostadsbyggnadsvirdet

For lantbruksenhet 4r bostadsbyggnadsvirdet enligt 5 kap 7 § fastighets-
taxeringslagen (1979:1152) lika med virdet av de smahus och hyreshus som
hor till taxeringsenheten. Pa en jordbruksfastighet utgdér boningshus med
tomt vanligtvis en viarderingsenhet. Flera sddana enheter kan féorekomma om
tomten &r delbar. Virdet utldses sedan i byggnadsvirdetabeller. Dessa tabeller
ar uppbyggda sa att de 4r uppdelade pa ekonomiskt avgriansade omraden som
aterspeglar efterfragan pa fastigheter i just det omradet. Detta innebér att
byggnaderna far ett hogre virde i de omraden diar marknaden ar god for fas-
tigheter och tviartom. Det riktvirde som man dér kan utldsa kan sedan juste-
ras om sdregna forhallanden rader for fastigheten. For jordbruksfastigheter
géller dessutom att ytterligare bostadsbyggnader pa fastigheten skall inga i
bostadsbyggnadsviardet med en femtioprocentig viardenivd. Denna justering

4 Skrivelse (Dnr 366/81-309) den 5 februari 1982 fran riksskatteverket till riksdagens upplys-
ningstjinst.
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har dock kompenserats i linsanvisningarna genom att formansvérdet for sa-
dana byggnader skall grundas pa dubbla bostadsbyggnadsvérdet. For att na-
got mildra denna 6kning av bostadsformansvirdet skall dock, om vardet be-
riaknas for tva eller flera byggnader som disponeras av samme brukare, detta
berdknas efter de sammanlagda taxerade bostadsbyggnadsvardena som en en:
het. Darmed kan de sjunkande procentsatserna for schablonerna utnyttjas.

Vid fastighetstaxeringen har det uppenbarligen ansetts att endast en bo-
stadsbyggnad skall beskattas fullt, men motsvarande har tydligen inte ansetts
bora gilla beskattning av en bostadsforman. Detta anser jag kan kritiseras.
Man b6r komma ihdg att huvuddelen av bostadsbyggnaderna pa rikets jord-
bruksfastigheter uppfordes under tider da jordbruket drevs efter andra eko-
nomiska och sociala forutsiattningar dn vad fallet 4r idag. P& en normalgard
for femtio ar sedan fanns ofta flera anstillda som fastighetsdgaren var tvung-
en att hdrbdrgera. S k drangstugor finns darfér 4n idag kvar pd manga jord-
bruksfastigheter. Det var dven forr vanligt att den #ldre generationen bodde
kvar, detta paverkade ocksa behovet av bostadsutrymmen. Annu ldngre till-
baka fanns torpare. Deras spartanska boningar star idag kvar som kulturmin-
nesmirken och dgaren till sddana fastigheter pafors bostadsforméansvarden,
om han inte lyckas med att hyra ut dem. Jag anser darfor att man kan diskute-
ra det rimliga och rittvisa i att forst pafora bostadsféormansviarde pa en kan-
ske fran behovssynpunkt alldeles for stor mangardsbyggnad och sedan lagga
till det dubbla virdet pad andra bostadshus som kan finnas pa en fastighet,
dven om en viss ’rabatt’’ dnda ges i och med att férmanen berdknas efter en
enhet.

Jimkning av bostadsformansvirde

Nar kan dé ett pa detta sitt beriknat bostadsformansvirde jamkas? I kom-
munalskattelagen anges inte nigra egentliga jimkningsgrunder utan hér er-
bjuds endast mojligheten att anvénda annan grund som ma finnas lampligare
4n i orten gillande hyrespris. Av riksskatteverkets ldnsanvisningar framgar
dock: ”’Om bostadsbyggnadsvirde asitts under hdnsyntagande till sarskilda
forhallanden (t ex K-markt byggnad, slottsbyggnad) eller om bostadsbyggnad
varit obeboelig eller under visentlig ombyggnad eller det i 6vrigt framstar som
uppenbart att ett procentberdknat férmansvarde avsevirt (25 %) avviker fran
vad med hinsyn till omstindigheterna kan anses skiligt, far bostadsférmans-
virdet berdknas efter provning i det enskilda fallet.”’5 Det dr att mérka att det
fran arbetsgruppen betonades att dessa angivna jamkningsgrunder endast

5 Lansanvisningarna till 1985 ars taxering sidan 4.
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skulle vara ett par exempel. Det 4r siledes inte ndgon uttémmande redovis-
ning av jamkningsgrunderna som aterges.

Arbetsgruppens férhoppning om att den nya virderingsmetoden inte skulle
leda till forh6jda formansvérden for flertalet har inte besannats. Hojningarna
blev i realiteten manga och relativt stora. Detta kan delvis forklaras med att
manga dgare av jordbruksfastigheter vant sig vid tidigare laga bostadsfor-
mansvirden. Det var litt att uppge att ett mindre antal rum ingick i bostaden
dn vad som verkligen var férhéallandet. Nér sedan bostadsférménsvéardet istal-
let schablonberdknades kom det nya metoden att uppfattas som en chockhgj-
ning, trots att den for flertalet fastigheter egentligen bara aterspeglade vardet
av det faktiska bostadsforhallandet.

Nir den allmédnna fastighetstaxeringen genomfordes ar 1981 upplystes inte
fastighetsdgarna om att de nya bostadsbyggnadsvidrdena som hirvid skulle
faststéllas, 4ven framdeles under manga ar framat skulle fa en visentlig bety-
delse vid inkomsttaxeringen. Fran och med 1986 ars taxering grundas for 6v-
rigt ocksa den statliga fastighetsskatten for jordbruksfastigheter med sméahus
pa ett underlag vari bostadsbyggnadsvirdet ingar.6 Hade fastighetsigarna va-
rit medvetna om dessa kommande effekter hos bostadsbyggnadsvirdet skulle
troligen #n fler ha besvérat sig dver fastighetstaxeringen 4n vad som skedde.

Nir nu den nya metoden for beriknande av bostadsfédrméansviarde boérjade
paverka inkomsttaxeringen (1982) hade den ordinarie besvirstiden f6r den all-
maénna fastighetstaxeringen redan gatt ut. Besvir av fastighetsiagare skulle en-
ligt lag (1980:163) ha inkommit senast den 30 september 1981. Jag anser dir-
for att den nya metoden for berdkning av bostadsférmansvirde pa jordbruks-
fastighet kan ses som en retroaktiv normgivning.

Rent allmint géller angdende bostadsformansvirde att en jamkning inte 4r
mojlig enbart pa den grunden att det faktiska nyttjandet av fastigheten varit
ringa. Blotta dispositionsrétten i sig utgér beskattningsbar forman.7 Har det
faktiska nyttjandet av fastigheten dver huvud taget inte varit mojlig, exempel-
vis pa grund av brand eller omfattande reparationer ar emellertid en jamkning
mojlig. Skattskyldighet for en naturaférman intrader naturligen endast under
den tid denna kunnat utnyttjas® som en férman objektivt sett. Att den av sub-
jektiva skil, t ex intagning pa sjukhus, inte kunnat utnyttjas inverkar daremot
inte (RRK K76 1:15). Dodsbo paférdes bostadsféorménsvirde trots invénd-
ningen att det inte kunnat utnyttja férmanen. Lansrétten sade bl a *’Viarde av-
bostadsférman skall tas upp till beskattning oaktat det forhallandet att dgaren

inte utnyttjat bostaden under beskattningséren . . .”” KR ej dndring.

6 RSV:s nyheter vid 1986 ars taxering sidan 24.
7 RA 1952:1536.
8 KGA Sandstrém, Om beskattning av inkomst av tjdnst m m. Stockholm 1945 sidan 182.
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Oaktat det férhallandet, som inledningsvis anférts, att mal angaende jamk-
ning av pafort bostadsféorménsvirde dr mycket vanliga vid ldns- och kammar-
rétter finns fa rattsfall publicerade. Forklaringar till detta kan vara att lansan-
visningarna anviands som en primir rittskilla vid taxeringen och i taxerings-
malen. Parterna ’halkar’’ ddrfor snabbt in i ldnsanvisningarnas termer och
resonerar med dessa som utgangspunkt istillet for att i tveksamma fall forso-
ka finna en annan grund foér berdkningen av viardet. Den klagande sidger att
bostadsféorménsviardet dr orimligt hégt och taxeringsintendenten att den kla-
gande inte visat att bostaden inte avsevirt avviker fran vad som kan anses nor-
malt. Foljden blir att procentsatserna dnda tillimpas och den prévning in casu
som hir vanligen behéver goras blir inte sarskilt omfattande. Nir alla klagan-
de déms efter samma mall minskar ocksa antalet prejudicerande domar.

Det 4r dock att mirka att ldnsanvisningarna inte antagits av riksdagen utan
utfirdats av riksskatteverket med stod av 18 § taxeringslagen. Darfor ar de
formellt sett inte bindande vid taxeringen utan avsikten med dem &r att frimja
en riktig och enhetlig taxering.? De utgér diarfér en sekundar réttskilla att till-
lampas nir andra godtagbara principer for viardering saknas. Foljande tva re-
fererade rittsfall kan namnas som exempel pa niar frigan om mdojlighet till
jamkning provats.

Av riksskatteverket faststdllt normvirde har jamkats med 25 procent da
fastigheten inte kunnat bebos utan pataglig olidgenhet p g a flygbuller. (Land-
vetters flygplats). RA77 1:3.

Arrendators bostadsformansvirde av slott har jamkats till skiligt belopp
mot bakgrund av att bostaden inrymdes i en dldre kulturbyggnad. Regerings-
ritten sade i domen: >’Varken pa ortén eller i ikringliggande orter finns hyres-
objekt som vad giller hyressdttning mojliggor en direkt jamforelse med Ma-
riedals slott. Bostadsformanen skall darfor berdknas efter annan grund som
ma finnas lamplig.’’ Skélighetsuppskattningen av formansvardet tillgick pa sé
séatt att som viardehdjande faktorer som paverkade bostadsféormansvérdet be-
aktades det stora bostadsutrymmet som arrendatorn férfogat 6ver, att virme,
vatten och el ingick samt att bostadens 6vriga standard var god, bl a ingick
swimmingpool. Som viardesdnkande faktor beaktades ’’att slottet dr en av
Vistergotlands mest kdnda kulturbyggnader. Den kulturvardande uppgiften
far antas kridva sirskilda hansyn vid begagnandet av slottet som bostad’’.
RA83 1:74.

For att forsoka utrona i vilken utstrackning bostadsférmansvirden jamkas
eller asétts efter annan grund 4n vad som anges i ldnsanvisningarna har jag
gatt igenom ett femtiotal domar fradn kammarratterna i Stockholm, Goéteborg
och Sundsvall. Foretradesvis har dessa avsett taxeringar efter 1982 som av-
gjorts under 1985.

9 Hermansson m fl Taxeringshandbok andra upplagan 1981 sidan 41.
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I maélet 562-1984 KRSU anférde G besvér 6ver av taxeringsndmnden pafort bostadsférmans-
virde enligt ldnsanvisningarna med 15 300 kr avseende tva dldre bostadsbyggnader pad samman-
lagt sex sma rum och kok. Det ena huset var byggt pa 1600-talet och var endast beboeligt sommar-
tid. G bedémde att bostadférmansvirdet helt saknade verklighetsanknytning. Lénsrétten i Kop-
parbergs ldn angav i domskilen: "’enligt gillande anvisning far procentberékningen endast fran-
gas om det i det enskilda fallet framstar som uppenbart att ett procentberdknat formansvarde av-
sevirt avviker fran vad som med hénsyn till omstédndigheterna kan anses skiligt’’. Lansritten
fann emellertid att detta inte kunde anses vara visat i malet varfér procentberidkningen inte skulle
frangas. G fullfoljde talan. Kammarrétten dndrade inte léansrattens dom.

I mélet 4171-1984 KRNS hade tva bréder gemensamt arrenderat en jordbruksfastighet. C be-
bodde mangardsbyggnaden vari ett gardskontor var inrymt. Taxeringsnimnden upptog bostads-
férmansvérde till beskattning utan reduktion for gardskontoret. Lansritten i S6dermanlands ldn
medgav reducering foér gardskontor. Efter besviér av taxeringsintendenten fann kammarritten att
*’det 4r upplyst att kontoret inte bara disponeras av C utan dven av brodern. Rummet &r inrett for
kontorsgéromal men anvédnds dessutom for férvaring av exempelvis medicin fér djur m m. Det
far darfor anses nddvéndigt att kontoret alltid skall vara tillgéngligt for brodern.’”” Kammarritten
avslog sedan taxeringsintendentens besvir.

I mélet 8595-1984 KRNG paforde taxeringsnamnden S vérde av bostadsférman efter procent-
berédkning. S besvirade sig till 1ansritten och hdvdade att fastigheten inte var beboelig. Lansratten
indrade inte taxeringsndmndens berdkning annat 4n att virdet avrundades nedéat till ndrmaste
hundratal kronor. I besvir till kammarritten bifogade S fotografier for att styrka sin talan. Kam-
marritten angav i domskilen: ’Av den utredning som numera foreligger i kammarritten —
framfor allt fotografierna — framgar att den aktuella fastigheten inte 4r beboelig. Nagot for-
mansvérde skall darfér inte paforas S.”’

I mélen 2463-1984 KRNG hade tva makar uthyrt bostaden pa en av dem arrenderad jordbruks-
fastighet f6r 500 kr. Taxeringsndmnden paférde makarna procentberdknat bostadsférmansvirde
— redovisad hyra. I besvir till lansratten yrkar makarna att férmansviardet skall undanréjas ef-
tersom de bebodde en bostadsbyggnad pa en annan jordbruksfastighet. De havdar att 500 kr 4r
marknadsvirdet for ifrigavarande bostad. Léansritten andrade inte det paférda viardet. Makarna
fullféljde besviren. Kammarritten angav i domskélen: *’Det ér ostridigt att bostadshuset uthyrts
till utomstaende. Aven om en sadan arshyra kan synas lag finns det med hénsyn till husets beskaf-
fenhet inte tillricklig anledning att beskatta makarna for nagon bostadsférman.”’

I malet 8378-1984 KRNG pafordes A procentberdknat bostadsférmansvarde samt skattetilldgg.
A yrkade i besvar till ldnsritten att bada skulle undanrsjas. Han angav att bostaden inte var be-
boelig. Lansratten avslog A:s besvar. I besvir till kammarritten uppgav A att taxeringsnamnden
efter taxeringsbesok vid 1984 ars taxering beslutat att nedsitta virdet till 1 000 kr. Kammarrétten
vérderade ocksa bostadsférménen till detta belopp.

I malet 2975-1984 KRNG paférdes E procentberaknat bostadsformansviarde. I besvir till lans-
ratten yrkade E nedséttning pa grund av att huset var ett tvavaningshus och att han inte kunde ga i-
trappor. Lénsritten avslog E:s besvar. E vidholl sin uppfattning i besvir till kammarrétten. Kam-
marritten fann med hinsyn till omstdndigheterna i malet E beréttigad till jamkning av bostads-
féormansvardet. I detta mal har uppenbarligen kammarrétten funnit skl att nedsatta formansvar-
det pa grund av det subjektiva skilet att E inte kunnat ga i trappor. Detta strider mot det tidigare
refererade réttsfallet RRK K76 1:15. Kan inte ett formansvéarde jamkas exempelvis pa grund av
att den klagande legat pa langvarden sa borde inte ndgon jamkning skett hér heller.

I mélet 9245-1984 KRNG hade fastighetsdgaren F tva bostadsbyggnader pa sin jordbruksfastig-
het. Hon yrkade i besvir att det procentberdknade bostadsférmansvérdet, innefattande det dubb-
la virdet pa hus tva, skulle reduceras. Lansritten avslog F:s besvir. F fullféljde sin talan. Kam-
marritten angav i domskilen *’pa F:s jordbruksfastighet finns tva bostadsbyggnader. Det ir i
malet ostridigt att F begagnar endast en av dem. Enligt grunderna for skattelagstiftningen bér
darfor jamkning ske av det bostadsvirde, som annars skulle paféras henne”’.
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Denna lilla genomgang av praxis utvisar att forvaltningsdomstolarna inte
slaviskt foljer linsanvisningarna vid faststidllandet av bostadsforméansvirde
pa jordbruksfastigheter. Aterfinns i malet utredning som utvisar att procent-
berdkningen inte stimmer Overens med ortens hyrespris, eller om den pa an-
nat sidtt framstar som oskilig, kan procentberdkningen av bostadsférmanen
frangds. Sarskilt kan noteras att i de fall dir domstolen haft tillgang till upp-
gifter om fastighetens faktiska beskaffenhet (man vet hur den ser ut) — via fo-
tografier, syn, taxeringsndmnds taxeringsbes6k — dr det uppenbarligen latta-
re att gora avsteg fran lansanvisningarna.

Vad de som kommer i kontakt med reglerna om bostadsférmansvarden bor
komma ihag 4r att dessa inte alltid skall tillimpas som négra statiska schab-
lonregler utan rétt till provning i det enskilda fallet. Det maste av réattviseskél
efterstrdvas att bostadsférmansvirdet fér den enskilda fastigheten framstar
som skiiligt. Det maste ocksa vara naturligt att kontrollera att detta verkligen
ocksa ar fallet. Reglerna i lidnsanvisningarna dr hjilpregler for att nd detta
mal. Kan det inte uppnés kan det inte i vissa fall vara fel att géra ett avsteg och
beridkna férmansvirdet pa annan grund. Kan medvetenheten om detta okas
bland beskattningspersonal si borde inte ndgon behova tillgripa sddana dras-
tiska l6sningar som fastighetsdgaren i Tyngsjo pd problemet att virdera bo-
stadsforman.
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