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4v fastighetsrddet Bertil Hall

Denna redovisning syftar till att ge en 6versikt 6ver de fordndringar i vdarde-
ingssystemets allmdnna uppldggning som skett infor 1981 ars allminna fas-
ighetstaxering. Den nya fastighetstaxeringslagen bygger vidare pa det system
aed riktvdarden som anvindes vid 1975 ars allmidnna fastighetstaxering. Den
wya regeringsformen limnar emellertid inte samma méjligheter som den gam-
1 att delegera rétten att utfarda foreskrifter. En lagteknisk 6versyn var darfor
6dvandig bl.a. for att fa till stdnd en systematisk ordning av férfattningsom-
adet. Forandringarna 4r saledes mer av lagstiftningsteknisk art 4n av varde-
ingsteknisk.

Den genomférda 6versynen innebidr att alla regler om fastighetstaxering
amlas i en fastighetstaxeringslag (FTL), en fastighetstaxeringsférordning
FTF) med av regeringen utfirdade verkstillighetsforeskrifter, foreskrifter
om riksskatteverket (RSV) och ldnsstyrelserna har bemyndigats meddela
amt anvisningar, utfirdade av RSV och ldnsstyrelserna. De virderingsregler
om inte intagits i FTL kan saledes antingen ha status av foreskrift eller av an-
isning. Foreskrift 4r helt bindande, medan anvisning kan frangds i vissa situ-
tioner. I FTL anges de viarderingsregler som i lagstiftningsarbetet férutsatts
.omma att bli utfirdade som foreskrifter. Darutéver kan regeringen eller
nyndighet som regeringen bestimmer med st6d av regeringsformen utfirda
le ytterligare verkstallighetsforeskrifter som kan beh6vas.

En sdrstillning bland anvisningarna intar de som anger riktvdrdenas stor-
k. Riktvdrdena tas fram av viarderingsexpertis i utékad samverkan med fas-
ighetstaxeringsnimnderna och allmidnheten. Man har darfér anledning att ut-
4 fran att riktvardena bygger pa de bista utredningar om fastigheternas
narknadsviarden som gar att fa fram som underlag for varderingen. Mot den-
1a bakgrund kan man enligt departementschefen (prop 1979/80:40) forut-
dtta att det liksom tidigare kommer att finnas skil att fradnga riktvirdena en-
last i mycket begransad omfattning. Det kan dock ej uteslutas att ett riktvar-
le visar sig vara felaktigt berdknat eller att fastighetsigaren i nagot enstaka
all kan lagga fram en bittre prisstatistik for berdkning av taxeringsvidrdena
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dn som legat till grund for riktvirdenas bestimmande. I sddana fall b6r man
enligt departementschefen kunna franga det virde som framriknats med ut-
gangspunkt i riktvdrdena, dvs bryta mot anvisningarna. Sammanfattningsvis
torde man kunna konstatera att en stark presumtion normalt foreligger for att
riktviardena &r riktiga. Den fastighetsdgare som hdvdar att ett riktvdrde skall
frangas, maste saledes forebringa utredning till stod for att riktvdrdena dr fel
om han skall ha nagon chans till framgang. I friga om den reella bundenheten
till riktvidrden dr saledes ldget detsamma som vid 1975 ars taxering. Betrédffan-
de vérderingsregler som upphdjts till lag eller foreskrift 4r diremot bundenhe-
ten vid 1981 ars allménna fastighetstaxering fullstdndig i motsats till tidigare.

Foljande Oversikt visar hur virderingsreglerna uppdelats mellan lag, fore-
skrift och anvisning.

Oversikt over virderingsreglernas uppdelning pa lag, foreskrifter och anvis-
ningar

Lagreglerna, som aterfinns i FTL, kan ségas vara av tre slag.

A. Grunder for taxeringsvirdets bestimmande aterfinns i 5 kap. 1—4, 7 och
8 §§ samt 7 kap. 8—11 och 13—16 §§ FTL. I dessa lagrum stadgas t.ex. om

1. Marknadsviardegrunden, dvs. regeln att taxeringsviardet skall grundas
pa ett marknadsvirde.

2. 75%-regeln, dvs. fastlaggandet av relationen mellan taxeringsvédrde och
marknadsvirde.

3. Vissa sédrskilda regler for marknadsvirdets bestimmande i fastighets-
taxeringssammanhang, t.ex. tidpunkten fér prisnivans bestimmande
och bortseendet fran vissa privatrittsliga forpliktelser.

4. Avgrédnsning av de delar av en taxeringsenhet, for vilka delvirde (mark-
nadsvirde) skall bestimmas.

5. Regler for uppdelning av marknadsvirdet av bebyggd taxeringsenhet i
ett byggnadsvirde och ett markvirde.

6. Avgriansning av egendom for vilken virde inte skall bestimmas.

B. Allménna vérderingsregler finns i 5 kap. 5 och 6 §§, 6 kap. och 7 kap. 1—7
och 12 §§ FTL. De innehaller bl.a.

1. Regler om indelningen i viarderingsenheter.

2. Generella uttalanden om tillimpningen av ortspris- avkastnings- och
produktionskostnadsmetoder.

3. Definitioner av begreppen viardefaktor, virdeomrade, riktvarde och jus-
tering for sdregna forhallanden.
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4. Regler om riktvidrdets bestimmande. Tillatna avvikelser fran 75%-
regeln.

5. Regler om klassindelning av alla viardefaktorer, som skall sérskilt beak-
tas vid bestimmandet av riktvirden. Férbud mot interpolation mellan
klasserna. Extrapolering 4r ddremot i vissa fall tillaten.

6. Regler for hur justering for siregna forhallanden skall bestimmas.

7. Regler om tillvigagangssittet vid vardering. Dessa innebér, att da rikt-
vidrde finns anvisat skall virderingen utgd fran detta och att det mot
riktvidrdet svarande totalvirdet alltid skall bestimmas, innan eventuella
justeringar for sdaregna férhallanden foretas.

8. Sirskilda vdrderingsregler for byggnad under uppférande.

C. Grunder for bestimmande av riktvarden for skilda byggnadstyper och
markslag finns i 8—15 kap. FTL. Reglerna &r likformigt uppstillda for
skilda byggnadstyper och markslag. De innehaller bl.a.

1. Fastldggande av de viardefaktorer som sérskilt skall beaktas vid bestdam-
mande av riktvdardet. For alla byggnadstyper och dgoslag anges vilka
vardefaktorer som skall beaktas vid bestimmandet av riktviarde. Dels
har varje viardefaktor givits ett namn, dels ges en beskrivning av vilka
egenskaper och 6vriga forhallanden som skall beaktas vid vdardefaktorns
bestaimmande, dvs. en slags definition av faktorni fraga.

2. Grunder for klassindelningen av dessa faktorer. Klassindelningen ir
oftast absolut i den meningen att den utgar fran faktiska, mitbara egen-
skaper, t.ex. m?> mark eller byggnadsridtt. Endast i ett fatal fall anknyts
till relativa férhallanden inom viardeomradet, t.ex. godhetsfaktorn vid
akervardering. DA en absolut klassindelning sker dr klassindelningen
normalt lika i hela landet. Detta 4r t.ex. fallet betraffande alla vardefak-
torer som avser byggnader, sdsom alder och storlek. Tomtstorleken ir
ddremot exempel pa en viardefaktor som mits absolut men som kan ha
olika klassindelning fran virdeomrade till virdeomrade.

3. Regler for att styra hur noggrant riktvirdena skall anges. Manga av
lagreglerna i 8—14 kap har till syfte att reglera den noggrannhet med
vilken viardena skall bestimmas. De kan vara utformade pa nagra olika
satt. For vissa vdardefaktorer anges hur manga vardeklasser, som minst
(eller undantagsvis hogst) skall forekomma. For andra viardefaktorer
har angetts den storsta tillatna klassbredden. Ett annat sitt att ange am-
bitionsnivan vid virdebestimningen dr det som foreslagits betraffan-
de tomtmark. For tomtmark foreskrivs ndmligen att en virdeserie skall
faststdllas och att riktvdrdena maste anpassas till virdena i denna serie.
Ett tredje sétt att uppna en styrning dr lagregler som forutsitter att vir-
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deserier skall faststillas for en byggnadstyp eller ett markslag, som har
vissa bestimda och i lag angivna egenskaper i friga om storlek och be-
skaffenhet i 6vrigt. Detta foreslas, da avsikten dr att sdrskilda vdrdeta-
beller som bygger pa bestimda virderelationer mellan byggnader och
dgoslag med varierande klassindelningsdata, skall upprittas. Virdeta-
beller skall i sidana fall finnas for samtliga de virden som den utpekade
byggnaden eller marken kan fa enligt den faststillda virdeserien.

Foreskrifter torde férutom av regeringen komma att bestlutas av RSV och
lansstyrelserna.

A. 1 kap FTF innehéller de vérderegler, som regeringen beslutat. Kapitlet in-
nehaller bl a foreskrifter om

1. Virdeserier for angivande av riktviarden for tomtmark och brytvard
fyndighet.

2. De virdenivder till vilka viardetabellerna f6r smahus, hyreshusenheter,
ekonomibyggnader, industrienheter, dker- och betesmark samt skogs-
mark med vixande skog skall anknyta.

3. Klassindelning f6r praktiskt taget alla vardefaktorer.

4. Avrundningsregler.

B. RSV hari9kap 5 § FTF fatti uppdrag att utfarda foreskrifter om bl.a.

1. Indelningen i virdeomraden for hyreshus, ekonomibyggnader, industri-
enheter, dker- och betesmark, skogsmark med vixande skog.

2. Klassindelningsgrunder for samtliga byggnadstyper och dgoslag.

3. Virdetabellernas utformning betrdffande smé&hus, hyreshusenheter,
ekonomibyggnader, viarderingshyror och bruttokapitaliseringsfaktorer
for industrienheter, dker- och betesmark samt skogsmark med vidxande
skog.

C. Lansstyrelserna skall enligt samma lagrum utfirda féreskrifter om bl.a.
indelningen i virdeomraden for sméahus, tomtmark av olika slag och takt-
mark.

Anvisningar i viarderingsfragor har férutsatts i bl.a. 4 kap 6—7 §§ FTF.

A. RSV kommer att utfarda anvisningar avseende bl.a.

1. Val av tillamplig tabell inom varje virderingsomrade betraffande hyres-

husenheter, ekonomibyggnader, industrienheter, aker- och betesmark
samt skog med vixande skog.
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2. Virdetabeller for bl.a. nedrikningsfaktorn fér industribyggnader och
ovriga byggnader, exploateringsfaktorn och brytningsfaktorn.

3. Ateranskaffningskostnader for vissa typer av industribyggnader och 6v-
riga byggnader.

B. Lansstyrelserna kommer att utfirda anvisningar avseende bl.a.

1. Val av tillimplig smahustabell inom varje virdeomrade.
2. Riktvédrden for tomtmark och for brytvard fyndighet.

I den méan ytterligare viarderingsregler 4r pakallade kan de faststdllas av
RSV eller ldnsstyrelserna i form av anvisningar. De torde dock vanligen bli av
en visentligt ldgre dignitet 4n de som utfirdats om riktvirdena och har i reali-
teten mer karaktiren av rad eller reckommendationer.

Den genomfodrda lagtekniska oversynen har fran virderingsteknisk syn-
punkt medfort

att reglerna for det pa riktviarden baserade viarderingssystemet helt integre-
rats med de grundregler som géller for taxeringsvirdets bestimmande

art varderingsreglerna i sin helhet fatt en mer 6verskadlig och enhetlig ut-
formning och

art bundenheten till olika regler blivit klarlagd.

De forandringar som skett i varderingsférfarandet for de olika byggnadsty-
perna och markslagen tas inte upp i denna artikel. Daremot skall skatteutskot-
tets betdnkande i vad avser marknadsviardenivan och viarderingen av férvént-
ningar om framtida bebyggelse enligt FTL kommenteras.

I 5 kap 3 § FTL definieras marknadsvirdet for en taxeringsenhet som det
pris enheten sannolikt betingar vid en foérsdljning p4 den allmdnna markna-
den. Detta ar en definition av marknadsviardebegreppet som vl ansluter till
vad som i viarderingspraxis och viarderingsteori dr allmédnt godtaget inom och
utom landet. Det har ej heller fram till skatteutskottets betdnkande
1979/80:17, sid. 53 ratt ndgon tvekan om att det grundldggande marknadsvir-
debegreppet i fastighetstaxeringssammanhang ar identiskt med det som fore-
kommer i fastighetsekonomiska sammanhang och som aterfinns i annan lag-
stiftning, t.ex. expropriationslagen. Skatteutskottet fastslog emellertid i sitt av
riksdagen godtagna utldtande att man vid bestimmandet av marknadsvardet
for lantbruksenheter skulle minska képeskillingarna fér de forvarv som skulle
anviandas vid ortsprisjamforelser med 10%. De skidl som anfors for prisjuste-
ringen synes kunna tolkas sa att utskottet ansag att de kép av lantbruksenhe-
ter, som skett pa den allmdnna marknaden under 1978 inte atergav en ritt och
riktig marknadsviardeniva for lantbruksenheter. K6pen pa den allmdnna
marknaden visade pa en prisniva som lag ca 10% f6r hogt enligt utskottets
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mening och darfor konstaterar man helt enkelt att fastighetstaxeringen av
lantbruksenheter skall utga fran det marknadsvirde som erhalls om man min-
skar erlagda priser med 10%. I praktiken har utskottets bestdllning effektue-
rats si att man for lantbruksenheter riknat med en taxeringsnivd av 67,5
(= 0.90 . 75)% och med det vanliga marknadsviardebegreppet, vilket ger
identiskt samma resultat. Virderingsteoretiskt ligger det dock néra till hands
att anse att utskottet fér lantbruksenheter infort ett nytt slags marknadsvérde,
som anknyter till den skiliga prisniva som utskottet med ledning av olika hin-
synstaganden bestimmer och som kan anges i procent av det traditionella
marknadsvirdet (for 1978:90%).

Fran virderingssynpunkt dr det mycket beklagligt att utskottet for att a-
stadkomma ¢nskad taxeringsviardeniva valt att 4ndra marknadsvérdenivan i
stillet fér pa den procentandel av marknadsvéirdet som skall utgéra taxerings-
vérde.

Skatteutskottets stillningstagande i denna fraga har inte aterspeglats i lag-
textens utformning. Utskottet godtog ddremot utan kommentar ett tillagg till
den tidigare marknadsvirdedefinitionen att det 4r priset pd den allménna
marknaden som skall gilla. Motivet for fortydligandet var enligt fastighets-
taxeringskommittén, att kopeskillingarna vid f6érsdljningar, ddr egendomen
inte har bjudits ut till hogstbjudande inte kan anses vara representativa for det
sannolika pris som skulle kunna erhallas vid en >’normal’’ forséljning.

FTL préglas av stor aterhallsamhet, d& det giller att grunda taxeringsvarden
pa forviantningar om framtida bebyggelse. Detta forhallande, som kan ses
som en avvikelse fran marknadsvirdeprincipen, visas av féljande redovisning
av mojligheterna att beakta férvintad framtida bebyggelse vid virderingen av
de skilda dgoslagen.

1. Tomtmark. Enligt 2 kap 4 § FTL maste obebyggd fastighet, savida den €j
berors av giltigt byggnadslov, ha avstyckats fér byggnadsidndamal under de
senaste tva aren for att indelas som tomtmark. Har fastigheten bildats
langre tillbaka i tiden, skall marken utgéra tomtmark endast om det dr
uppenbart att den far bebyggas, t.ex. genom att faststilld detaljplan fore-
ligger. Vid viérdering av tomtmark skall bebyggeisemdjligheten enligt 7
kap 10 § FTL bestimmas med utgidngspunkt i den pdgdende markanvand-
ningen, savida inte annan &r tilliten enligt faststilld stads- eller byggnads-
plan och marken dirigenom far visentligt hogre virde. Detta lagrum torde
avse bebyggd tomtmark dven om det inte uttryckligen framgar av lagtex-
ten. Forviantningar om framtida bebyggelse torde saledes endast liggas till
grund f6ér viarderingen, da de ar sa patagliga att de medfor att obebyggd
mark indelas som tomtmark enligt 2 kap 4 § FTL.

2. Exploateringsmark. Endast mark inom stads- och byggnadsplan kan enligt
2 kap 4 § FTL utgora exploateringsmark.
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3. Aker-, betes-, och skogsmark samt skogsimpediment. 1 FTL finns inte nag-
ra bestimmelser, som reglerar de anvidndningssédtt som skall ligga till grund
for bestaimmandet av taxeringsvdardena av de produktiva dgoslagen. Av
lagtexten kan saledes inte utldsas nagot hinder for att beakta forvantningar
om framtida bebyggelse vid viarderingen av t.ex. dkermark, i den man for-
vantningarna paverkar marknadsvirdet. Fastighetstaxeringskommittén ut-
talade emellertid i SOU 1979:32, sid 444, att de virden som tidigare ingick i
delviardet 6verviarde endast borde beaktas inom faststélld stads- och bygg-
nadsplan. I 6vrigt borde férvantningsvidrden inte beaktas i fastighetstaxe-
ringssammanhang.

Kommittén fortsatte:

De "’6verviarden’’ fastigheter mer allmint kan ha pa grund av en gynnsam ekonomisk bela-
genhet i férhallande till en storre tatort bor avspegla sig i hogre taxeringsvarden om prisnivan
inom det aktuella virderingsomradet blir hogre pa grund av omradets gynnsamma lage &n vad
den eljest skulle ha varit. I 6vrigt kan naturligtvis gynnsam beldgenhet dven héja tomt- och
byggnadsvardena. Som en foljd av det sagda bor inte ramarksforvarv och forvédrv av sma
jordbruk, som uppenbart har férvirvats for bostadsindamal, beaktas vid bestimmandet av
riktvidrden for de produktiva dgoslagen.

Departementschefen delade i prop 1979/80:40, sid 108 kommitténs me-
ning att man bor bortse fran det foérvaltningsviarde som en jordbruksfastig-
het kan ha, i den méan de inte verkar allmint hdjande pa ortsprisstatistiken.

4. Ovrig mark. Detta dgoslag asittes aldrig virde.
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