TORs yttrande

Rem'issyttrande over 1986 ars smihustaxeringskommittés.betﬁnkande
SMAHUSTAXERING (Ds Fi 1987:8)

Sedan Taxeringsnamndsordférandenas Riksforbund (TOR) beretts tillfille att
avge yttrande 6ver rubricerade betdnkande far férbundet hirmed anféra fol-
jande.

Inledning

Regelsystemet har genomgéatt mer eller mindre omfattande fériandringar fére
varje allmin fastighetstaxering, i vart fall sedan 1940-talet. Dessa foérin-
dringar har foregatts av omfattande utredningsforslag.

Regelmaissigt har dven efter varje allmén fastighetstaxering en uppf6ljning
och utvirdering gjorts av det forindrade regelsystemet.

Den ojamforligt mest negativa kritiken sedan 1940-talet har riktats mot
regelsystemet och tillimpningen av detta avseende 1981 ars allmidnna fastig-
hetstaxering.

Det dr darfor anmirkningsvirt att i den nya utredning som regeringen
tillsatte avseende nu aktuell fastighetstaxering aterfinns nagra av de ’tyngs-
ta’’ namnen som deltog i skapandet av 1981 ars regelsystem. Detta maste
uppenbarligen ha motverkat nytinkande och nyskapande inom framfér allt
teknik-delen, d v s séttet att rdkna fram ett taxeringsvirde.

Allmdnna taxeringsregler. Foreskrifter och anvisningar

Det nya regelkomplexet vid AFT -81 innebar en anpassning till 1974 ars
regeringsform (RF). Sedan reglerna fér fastighetstaxeringen nu tillimpats vid
en allmén och flera sirskilda fastighetstaxeringar menar kommittén, att dessa
regler bor underkastas en forfattningsteknisk 6versyn. Med hinsyn till RF:s
normgivningsregler, bor undersékas, om en del av féreskrifterna skall medde-
las p4 annan niva 4n som skett. Kommittén finner, att en sddan 6versyn inte
kan ske foérrdan efter 1988 ars AFT.
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TOR delar kommitténs uppfattning, att en 6versyn bor foretas. En sadan
kan lampligen goéras efter det att slutlig stillning tagits till om ett rullande
fastighetstaxeringsforfarande skall inféras.

Kommittén har vidare avgivit synpunkter till ledning for det framtida utfar-
dandet av klassificeringsforeskrifter m m. For ndrvarande aterfinns atskilliga
sddana foreskrifter i fastighetstaxeringsforordningen (FTF). I den utstrick-
ning de inte ticker behovet, ankommer det p4 RSV att utfirda sidana. For
RSV kan detta stilla sig svart vid oklar lagstiftning och oklara motiv, efter-
som verket inte far gi utdver de ramar som dir anges. Saknas ledning i lag
eller motiv i grundldggande fragor, kan RSV knappast lata utfirda bindande
foreskrifter i 4mnet. Kommittén nimner, att det exempelvis saknas regler i
fastighetstaxeringslagen (FTL) om vad som utgoér byggnad, om grinsdrag-
ningen i vissa fall mellan smahus och hyreshus, om definitionen av industriell
verksamhet, om vérderingsregler f6r byggnad under uppférande m m. Regler
hdrom bdr, enligt kommittén, tas in i FTL eller FTF. RSV kan ddremot uttala
sig i icke bindande normer for fastighetstaxeringen. Kommittén menar, att
sddana normer dven fortsittningsvis bor betecknas anvisningar trots dessas
icke bindande karaktir.

TOR ansluter sig till vad kommittén anfort hiarvidlag. Férbundet vill dock i
detta sammanhang betona, att det vore virdefullt, om man vid varderingen
inte var si bunden till vissa féreskrifter som man varit t ex i fraga om virde-
faktorn standard f6r smahus.

Kommittén har ocksa berort en rad andra spérsmél som inte kan anses
specifika enbart fér smahustaxeringen utan vilka dven kan ha betydelse vid
virderingen av andra taxeringsenheter. Har dsyftas exempelvis det bristande
statistiska underlaget f6r tomtmarksvirderingen och forutsittningarna att ha
kvar exploateringsmark som dgoslag. Kommittén har i dessa delar avstatt fran
att redovisa nagra fér smahustaxeringen sirskilda regler. I stéllet har foresla-
gits, att frigorna belyses i annat sammanhang.

TOR utgdr fran, att 4ven dessa fragor upptas vid den ovan namnda éversy-
nen. Vad giller det statistiska underlaget vill TOR sirskilt anmarka féljande.

'Fastighetsprisstatistiken

Virdenivan grundas pa den fastighetsprisstatistik som framtas foére en all-
mén fastighetstaxering. Till grund fér denna ligger kopior av lagfarter som
inskrivningsmyndigheten regelbundet 6versinder till lokala skattemyndighe-
ten. Personalen skall darvid utsortera sidana férsiljningar som inte skall
paverka prisstatistiken, d v s sidana forsédljningar dér ett normalt marknads-
vérde inte kan anses ha paverkat priset. Det dr ofta mycket svart — for att inte
sdga helt omojligt — att enbart av képehandlingar och lagfartskopia avgora
om prisbildningen péaverkats av onormala faktorer. Nagon utredning om

594

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-03-24 00:51:28



detta gors veterligen inte. Myndigheterna har, savitt ként &r, inte heller berett
personalen méjlighet till utbildning héarfér.
Inom omraden med fa forsiljningar kan darfor prisstatistiken paverkas.
Regelmissigt torde det emellertid forekomma sd manga forsédljningar att
prisstatistiken har tillricklig grad av sidkerhet.

Indelning i taxeringsenheter

Kommittén redovisar under denna rubrik en oénskad konsekvens som fas-
tighetstaxeringsreglerna i vissa fall tidigare kunde ge upphov till i inkomst-
skattehidnseende. Vid inkomstbeskattningen anvinds villaschablonen for att
berdkna férmansviardet av bostad i egen smahusenhet. Denna berdknas som
bekant med utgangspunkt i taxeringsvirdet for smahus med tomt. Agare till
en stor smahusfastighet under 2 ha kunde emellertid i vissa fall f4 se sin
tomtmark uppdelad i tva eller flera viarderingsenheter tomtmark, férutom den
tomtmark, dir bostadshuset var beldget, och fa villaschablonen berdknad pa
grundval av dessas sammanlagda viarden. Detta kunde exempelvis bli fallet da
fran fastigheten enligt stadsplan skulle avstyckas mark for villatomter. Efter-
som fastighetens areal understeg 2 ha skulle den dock i sin helhet indelas som
tomtmark. Effekten hdrav stod i skarp kontrast till om man hade kunnat
indela den avstyckningsbara marken som exploateringsmark och denna del da
inte skulle utgéra underlag for inkomstbeskattning. Genom lagéndring ar
1986 bestimdes darfor, att exploateringsmark skall kunna ingd i smahusen-
het, dock med det undantaget, att exploateringsmarken inte kan ingd i be-
byggd taxeringsenhet.

Smahustaxeringskommittén foreslar, av samma skil, att en bebyggd sma-
husenhet inte bér kunna omfatta obebyggd tomtmark. I detta syfte féreslar
kommittén, att foéljande tilligg gors till lagtexten i 4 kap 6 § FTL: ’I bebyggd
smahusenhet far obebyggd mark inte ingd’’. Enligt kommittén skulle denna
begrdnsning innebéra foéljande. En villadgare med en stor, delbar tomt, in-
komstbeskattas i dag for en taxeringsenhet som bestar av tva tomter och en
byggnad. Hans granne, som har en mindre villatomt men som dessutom 4ger
en obebyggd tomt en bit dirifran, inkomstbeskattas fér en tomt och en
byggnad. Enligt kommittén innebir férslaget, att bada fastighetsidgarna in-
komstbeskattas for en tomt och en byggnad.

TOR stiller sig tveksamt till motiveringen och forslagets utformning i den-
na del. For det férsta ligger ju tomtmarkens virde frimst i de bebyggelsem6j-
ligheter som 4r knutna till tomten (jfr bl a SOU 1979:32 s 511). Darfér kan det
synas rimligt, att den villadgare i kommitténs sistnimnda exempel, som har en
stor delbar tomt, beskattas foér tva virderingsenheter tomtmark, trots att
endast den ena 4r bebyggd. Enligt TOR:s férmenande, 4r det desto underliga-
re, att grannen i exemplet undkommer beskattning fér den obebyggda tomt
som 4r belidgen en bit ifrAn dennes ordinarie villatomt. Detta dock under
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forutsittning, att den obebyggda marken verkligen indelats som tomtmark
enligt reglerna i 2 kap 4 § FTL. Formodligen skulle dock denna mark indelats
som &vrig mark, och da framstar skillnaden i exemplet som mindre anmérk-
ningsvirt. FOr det andra ror frigan hir egentligen indelning av tomtmark i
virderingsenheter, varfor stadgandets ritta plats torde vara 6 kap FTL dar
sammanhallna regler om vérderingsenheter aterfinns, ej 4 kap som rér upp-
delning av fastigheter i taxeringsenheter och deras beskattningsnatur. Man
kan vidare stilla sig fragande inf6ér var grédnsen skall dras fér vad som ar
bebyggd respektive obebyggd mark kring ett smahus. Detta sirskilt som av-
sikten med regeln i 2 kap 4 § FTL ér, att forhindra indelning av mark i olika
4goslag av mindre registerfastigheter understigande eller uppgaende till endast
2 ha. Dessutom bortser kommittén hirvid fran stadgandet i 6 kap 7 § FTL,
som faststéller nir en tomt far indelas i varderingsenheter. Sisom férslaget i
denna del 4r utformat, lir det, enligt TOR:s mening, inte bidra till den klarhet
som ir nodvindig vid taxeringsarbetet.

I konsekvens med vad hir anforts delar dock férbundet kommitténs pa s 66
i betinkandet framférda mening, att en obebyggd smahustomts delbarhet bér
vara dokumenterad.

Virdefaktorer for tomtmarken

Riktvédrden for tomtmark fér smahus skall inom varje virdeomrade bestim-
mas for skilda forhallanden fér en eller flera av virdefaktorerna storlek,
vatten och avlopp, fastighetsrittsliga forhallanden samt, om sirskilda skél
foreligger, typ av bebyggelse och speciell beldgenhet.

Vatten och aviopp

Med denna vérdefaktor avses i vilken utstrackning och pa vad sitt tomt-
marken har tillgdng till vatten och avlopp. RSV har i foreskrifter indelat
virdefaktorn i fyra klasser enligt vissa kombinationer. Enligt RSV avses med
tillgdng till vatten, att tomten har tillgang till dricksvatten aret runt. Med
tillgang till avlopp avses om tomten har tillgang till wc-avlopp, som godkénns
av hilsovardsnamnd. Pa riktviardekartan anges riktviarde for den av klasserna
VA eller EJ VA som é&r vanligast i omradet. Riktvarden for 6vriga klasser
anges genom hdjning eller sinkning av riktvdardet f6r normalklassen mecd
angivet antal steg i viardeserien.

Kommittén tar under denna rubrik bl a upp den sérskilda justeringsanvis-
ning som RSV férordade for det fall da vattenfragan inte kan l6sas for tomten
utan stora egna investeringar. Kommittén hdnvisar dock till att regeringsrat-
ten i ett fall védgrat godta denna justeringsgrund pa grund av, att avsaknaden
av vatten i det fallet redan hade beaktats genom klassindelningen EJ VA. En
extra dalig vattentillgdng kunde siledes inte vara ett siareget férhallande och
utgdra grund for justering. Inneborden hérav ér, att omstindigheter som bor
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beaktas i friga om tillgangen till vatten och avlopp, skall finnas i klassindel-
ningsgrunden. Enligt kommittén finns det dirfor forutsittningar att minska
klassbredderna betrdffande denna virdefaktor.

TOR vill erinra om, att foéreliggande virdefaktor var mycket ifragasatt vid
AFT-81. Inte endast av fritidshusigare som saknade tillgang till dricksvatten
vintertid, utan dven av 4gare till permanenthus pa fastigheter med daligt eller
otjdnligt dricksvatten. Tomtens egenskaper i detta avseende ir, vid sidan av
de fastighetsrittsliga forhallandena, den mest svarbeddmbara. Viss ytterligare
precisering av forutsittningarna for ifragavarande klassindelning skulle dér
for underlidtta taxeringen. TOR utgar fran, att detta ocksa 4r innebdrden
kommitténs uttryck ’’att minska klassbredderna’’. Vidare d&r TOR av den
uppfattningen, att savidl deklaranterna som taxeringsfunktionirerna skulle
vara betjdnta av en vigledning nir det giller beddmningen i VA-tekniska
fragor. Vilka sorters wc-avlopp &r det t ex som vanligen godkinns av miljon
och hilsoskyddsnimnderna?

Fastighetsrdttsliga forhallanden

Med denna virdefaktor avses om tomten utgdr sjalvstindig fastighet eller
inte. Utgdr tomtmarken inte sjalvstandig fastighet skall hdnsyn &dven tas till
mojligheten att tomtmarken kan bilda egen fastighet.

Kommittén redovisar den kritik som riktats mot den terminologi som RSV
introducerade i sina foreskrifter vid AFT-81 genom att beteckna klasserna for
denna virdefaktor som sjdlvstindig tomt, avstyckningsbar tomt respektive ej
avstyckningsbar tomt. Viss kritik gick ut pa, att angivna ordval anknét alltfor
mycket till det som anvinds vid fastighetsbildningsforrittningar. Enligt kom-
mitténs uppfattning kunde klasserna i stillet limpligen betecknas som tomt
som ir sjdlvstandig fastighet, tomt som kan bilda sjidlvstindig fastighet re-
spektive tomt som inte kan bilda sjilvstindig fastighet. Vidare anser kommit-
tén, att en anvisning dven fortsdttningsvis bér finnas om nir en tomt skall
antas kunna bli sjilvstindig genom fastighetsbildning. Den anses dock bora
goras fylligare och tydligare, antingen genom exempel ur réttspraxis eller med
en sammanfattning av denna integrerad i texten.

TOR vill i detta sammanhang betona vikten av, att anstridngningar verkli-
gen gors vid utformningen av dessa foreskrifter, for att s6ka astadkomma sa
klargérande definitioner som méjligt i tekniskt avseende. Skulle detta under-
latas, kommer sikerligen frigorna om de fastighetsréttsliga forhallandena
dven fortsdttningsvis att generera ett stort antal besvirsiarenden.

Smdhusets storlek

Enligt kommittén talar mycket starka skél for att Svensk Standards métreg-
ler anvédnds 4ven vid kommande fastighetstaxeringar. Vissa forenklingar an-
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ser man dock nédvindiga, vilket ocksd kommittén framfért till Byggstandar-
diseringen. I avvaktan pa, att dndringar vidtas foreslar kommittén, att varde-
faktorn storlek vid fastighetstaxeringen bestims s, att den svarar mot bo-
utrymmet med visst tilligg for biutrymmena, bada uppmitta visentligen en-
ligt Svensk Standards mitregler. Dock foreslas i huvudsak foljande for-

enklingar:

1) Under snedtak boér virdearean bestimmas som den golvyta som ligger
inom rumshéjden 1,5 m.

2) I vaning beldgen delvis under markplanet sker férdelningen mellan bo- och
biutrymmesyta enligt schablon. Till boutrymme skulle kunna héinféras
rum med tillfredsstdllande dagsljusbelysning, men area som ligger mer 4n
t ex fem meter fran fénsterfasad skulle inte medriknas.

3) Kommittén foreslar hir ocksa, att klassindelningen slopas fér att minska
troskeleffekter.

TOR finner att férslaget i denna del fortfarande bygger pa av fastighetsiaga-
ren uppgivna storleksangivelser. TOR har i flera sammanhang péatalat det
felaktiga i ett sidant system. TOR &r emellertid medvetet om, att det skulle
stéta pa praktiska svarigheter att betridffande det dldre fastighetsbestandet fa
byggnadsndmnderna att 1dmna uppgifter om storleken. Betrdffande ny- och
ombyggnader borde detta emellertid vara mojligt.

Maitningsreglerna &r speciellt svara att tillimpa pa sa kallade 1 1/2-plansvil-
lor, d v s byggnader dir andra vaningen till stor del inskridnkts genom sned-
tak. Kommitténs under 1) redovisade forslag dr darfor en klar forbattring.
Huruvida de under 2) och 3) foreslagna forenklingarna dr genomfoérbara kan
didremot radda delade meningar om. Att, som kommittén foéreslar under 2},
fasta avgdrande vikt vid om ett utrymme har tillfredsstdllande dagsljusbelys-
ning, ldmnar enligt TOR mdjligheter for godtycklig beddmning.

Standard och dlder

TOR ir inforstatt med att vissa klart definierbara utrustningsdetaljer kan
vara virdeh6jande och bor ligga till grund f6r viardering av standard.

Utredningen synes emellertid endast delvis tagit intryck av och beaktat den
nedgoérande kritik som framforts mot fragorna och podngberdkningssystemet
vid 1981 ars allminna fastighetstaxering. Fortfarande anser man att petitesser
bor beaktas. Saledes har man t ex ansett, att i koksstandarden skall *’en-
greppsblandare’’ beaktas i vardehdjande syfte.

Kommittén kommer emellertid inte med nagot genomarbetat férslag hur
standard och poidngberidkning skall utformas utan har endast angett vissa
riktlinjer for att médta och virdera virdefaktorerna. Niarmare utformning
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hirav har hanskjutits till Riksskatteverket som skall utforma dessa i samarbe-
te med virderingsexpertis.

Kommittén borde mot bakgrunden av den nedgérande kritiken fran 1981
ars allmidnna fastighetstaxering ha lamnat forslag till mer preciserade uppgif-
ter om standardberikningen, s att remissinstanserna i detta skede kunde ha
fatt ta stillning till frigorna och berdkningsteknik betraffande standard. Ge-
nom att dessa fragor hidnskjutits till Riksskatteverket finns risk for att man
hamnar i samma stelbenta system som 1981.

Gor det latt...och ratt!

Gor som 1000-tals bankkontor, revisions-
byraer och fastighetsmaklare — anvand

PROTAX REA Fastigheter

— program for skatteberakning — program for reavinstberak-
ning fastigheter

DEKLARATION Capitex ar marknadsledande

— program for upprattande av  pa program (PC och stordator)

deklarationer och utskrift av for skatteberdkning. Ring

blanketter eller skriv for ytterligare
information.

( aPita PROGRAM AB

Tel. 08-796 7075 eller 0480-174 00 Box 751, 39127 Kalmar
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Prenumerera pa
Svensk Skattetidning med
Skatteaktuellt

PMar
1axeri

En tidskrift for Er som vill vara infor-
merad om allt vasentligt som hander
péa skatteomradet. Den ger initierade
kommentarer till lagstiftning och
réattspraxis, till direktiv, utredningar,
propositioner och regeringsrattsut-
slag.

Heldrspremumeration
for 10 nummer 385:-

Bestill snarast!

Redaktor och ansvarig utgivare:
Regeringsradet Rolf Engblom
Redaktionskommitté:

F.d. generaldir. Gosta Ekman, RSV,
dir. Erik Eklund, Sv:s Industriférbund,
prof. Nils Mattsson, Uppsala univ.,
regeringsradet Goran Wahlgren och
dir. Stephan Tolstoy samt bankdir.
Olle Roos, som ocksa presenterar
hégaktuell information, Skatteak-
tuellt, i en sarskild bilaga.

Jag bestaller harmed en heldrsprenumeration fér 1988 av Svensk Skattetidning.

Pris 385:-

inkl moms. S&nd in talongen till AB P. A. Norstedt & Séners Férlag,

Tidskriftsavdelningen, Box 2052, 103 12 Stockholm. Tel 08/789 31 79.
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FORLAG

NY UPPLAGA AV
NILS MATTSSON
Skattepolitik. En Introduktion
Over 50 procent av var bruttonationalprodukt dverfors till den offentliga sektorn
genom skatter och avgifter. | inget annat land spelar skattepolitiken en sa bety-
delsefull roll som i Sverige. For varje medborgare med intresse fér samhalls-
fragor ar kunskap om den svenska skattepolitiken ndvandig.

Trots sitt lilla omfang ar boken heltdackande. Nils Mattsson besvarar de fragor
en vetgirig lasare staller. Hur hoga ar de svenska skatterna? Vilket syfte har de
héga marginalskatterna? Till vilka andamal gar pengarna i den offentliga sektorn?
Vem betalar i sista hand skatterna? | olika kapitel behandlar han ocksa de olika
skatteslagen i svenska skattesystemet. Boken kréver inga férkunskaper.

100 s, 1987. 2 uppl. ISBN 91-7678-090-2 100: —

BERTIL WIMAN

Prissittning inom multinationella koncerner
I takt med den dkade internationaliseringen av svenskt naringsliv far prissattning
av varor, tjgnster m m inom multinationella koncerner allt stérre skatterattslig
betydelse. Denna bok ar den forsta svenska framstallningen pa omradet. | boken
behandlas framfér allt de i USA géllande skattereglerna for faststéllande av god-
tagbara internpriser, regler som ocksé varit vagledande fér arbetet inom OECD.
Boken innehaller ocksa en dversikt 6ver och jamforelse med de svenska prissatt-
ningsreglerna.

424 s, 1987. ISBN 91-7678-107-0. 380: —
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