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Propositionens huvudsakliga innehall

| propositionen foresas vissa andringar i bestammelserna om fastighets-
taxering infér 2003 &rs allmanna fastighetstaxering av smahus.

Inledningsvis foresd as en bestdmmelse som innebér att om det inom ett
vardeomrade inte har sdlts nagra fastigheter eller har salts for fa fastig-
heter for att vardenivan med sakerhet skall kunna bestammas far ledning
hamtas fran forsdljningar av fastigheter inom andra vardeomraden, dar
forutséttningarna for prisbildningen kan antas vara likartade. Vidare fére-
dés att det &aven for kulturhistoriskt vardefulla byggnader m.m. skall be-
stammas delvarden for byggnad och mark.

Nér det géller vardefaktorn standard foreslas att indelningen i huvud-
omradena exterior, energihushallning, kok, sanitet och dvrig interior samt
mojligheterna att jamka standardpoéngen lagregleras.

Vardefaktorn speciell belagenhet foreslas fa beteckningen nérhet till
strand. Klassindelningen foreslas bli lagreglerad. Enligt forslaget skall
det finnas minst tre och hogst gu klasser. En klass skall utgora strand, en
eller fleraklasser strandnéra och en klass inte strand eller strandnéra.

Nér det galler vardefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden foreslas att
det for varderingsenheter inom grupphusomréden endast skall finnas tva
klasser, namligen en klass for smahus pa sjavstandiga fastigheter och en
klass for 6vriga smahus.

Nér det géller beloppsgransen for justering for saregna forhallanden fo-
redds dels att det infors en procentuell grans och dels att den nuvarande
bel oppsgransen sanks fran 50 000 kr till 25 000 kr. Fordaget innebar att
justering for saregna forhallanden skall kunna goras néar vardeinverkan
uppgar till tre procent av taxeringsenhetens sammanlagda riktvarde, dock
minst 25 000 kr.



Vidare foreslds vissa andringar nér det gdler indelningen i special-
byggnader. Bl.a. foreslas att reningsanlaggningarna endast skall omfatta
anlaggningar vars syfte ar att ta hand om avfall. Nér det gdler de bygg-
nader som anvands for arbetsvard foreslas att de inte langre skall indelas
som vardbyggnader. De nya bestammelserna foredas trada i kraft den 1
juli 2001 och tillampas forsta gangen vid 2003 ars fastighetstaxering.

Slutligen foreslas en justering av mervardesskattelagens (1994:200)
regler om undantag fran beskattning for utbildningstjanster. Andringen
foredastradai kraft den 1 juli 2001.
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Prop. 2000/01:121
1 Fordlag till riksdagsbeslut

Regeringen fored ar att riksdagen antar regeringens fordag till

1. lag om éndring i fastighetstaxeringslagen (1979:1152),

2. lag om andring i lagen (1997:323) om statlig férmogenhetsskatt,

3. lag om andring i lagen (1999:1406) om éndring i mervardesskattelagen
(1994:200).



2 L agtext

2.1 Forslag till lag om andring i fastighetstaxeringslagen
(1979:1152)

Harigenom foreskrivs i fréga om fastighetstaxeringslagen (1979:1152)*

delsatt 7 kap.13 § skall upphora att gélla,

delsatt 2 kap. 2 §, 5kap. 4,50ch 8 8§, 6 kap. 3§, 7 kap. 3, 4 och 5 8§,
8 kap. 38,11 kap.1 §, 12 kap. 3 §, 19 kap. 3 och 7 88 och 21 kap. 10 §,
skall hafdljande lydelse,

dels att rubriken narmast fore 7 kap. 12 § skall lyda "Byggnad under
uppférande och saneringsbyggnad’, den ndrmast fére 11 kap. 3 §
"Avkastningsberdkning” och den namast fore 11 kap. 7 8§
" Produktionskostnadsberakning”,

dels att det i lagen skall inforas tva nya paragrafer, 5 kap. 5 a § och 8
kap. 4 §, av foljande lydelse.

2 kap.
2§
Nuvarande lydelse

Byggnader skall indelasi de byggnadstyper som angesi det f6ljande.

Smahus Byggnad som &r inréttad till bostad &t en eller tva familjer.
Till sddan byggnad skall héra komplementhus sasom gara-
ge, forréd och annan mindre byggnad.

Byggnad som &r inréttad till bostad & minst tre och hogst
tio familjer skall tillhdra byggnadstypen smahus, om
byggnaden ligger pa fastighet med akermark, betesmark,
skogsmark eller skogsimpediment.

Hyreshus Byggnad som &r inréttad till bostad & minst tre familjer
eller till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande.
Byggnad med forrédsutrymme, som ligger i anslutning till
hyreshus och som behdvs for verksamheten, skall utgora
hyreshus.

! Senaste lydelse av

7 kap. 13 §1988:954

rubriken nérmast fére 11 kap. 3 § 1992:1666
rubriken nérmast fére 11 kap. 7 § 1980:149.
% Senaste lydel se 1999:635.
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Ekonomi-
byggnad

Kraftverks-
byggnad

Industri-
byggnad

Special-
byggnad

Till hyreshus skall dock inte réknas byggnad som &r inrét-
tad till bostad & minst tre och hogst tio familjer, om den
ingdr i lantbruksenhet.

Byggnad som &r inréttad for jordbruk eller skogsbruk och
som inte & inréttad for bostadsandamal, sdsom djurstall,
loge, lada, maskinhall, lagerhus, magasin och vaxthus.

Vaxthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk
eller skogsbruk.

Byggnad som & inréttad for kommersiell produktion av
elektrisk starkstrom. Aven byggnad for vattenreglering, for
lagring av brénsle och annan byggnad for produktionen ut-
gor kraftverksbyggnad.

Byggnad som &r inréttad for industriell verksamhet och
som inte utgor kraftverksbyggnad.

Med specialbyggnad avses
Forsvars- Byggnad som anvands for forsvars-
byggnad andama eller ekonomisk forsvars-

beredskap, om byggnaden inte & en
fristéende industriell anlaggning. Aven
massbyggnad skall utgdra foérsvars-
byggnad.

Kommunika-  Garage, hangar, lokstall, terminal, sta-

tionsbyggnad  tionsbyggnad, expeditionsbyggnad,
vanthall, godsmagasin, reparations-
verkstad och liknande, om byggnaden
anvands for allmanna kommunikations-
andamdl.

Byggnad som anvénds i Statens jarn-
vagars, Luftfartsverkets, Banverkets,
Svensk Rundradio Aktiebolags, Sveri-
ges Radio Aktiebolags, Sveriges Tele-
vision Aktiebolags och Sveriges Ut-
bildningsradio Aktiebolags verksamhet.

Distributions-  Byggnad som ingar i 6verforings- eller
byggnad distributionsnétet for gas, varme, elekt-
ricitet eller vatten.

Véarme- Byggnad for produktion och distri-
centra bution av varmvatten for uppvarmning,
dock € sadan anl&ggning som &ven &
inrdttad for produktion av elektrisk
starkstrom for yrkesmassig distribution.
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Renings-
anléggning

Vérd-
byggnad

Bad-, sport-
och idrotts-

anléggning

Skol-
byggnad

Kultur-
byggnad

Ecklesiastik-
byggnad

Allmén bygg-

nad

Vattenverk, avloppsreningsverk, an-
l&ggning for forvaring av radioaktivt
avfall, sopstation och liknande samt
pumpstation som hor till sddan an-

l&ggning.

Byggnad som anvands for sukvard,
nykterhetsvard, narkomanvard, barna-
vard, kriminalvard, arbetsvard, ad-
ringsvard eller omsorg om psykiskt
utvecklingsstérda. Annan byggnad an
som nu har namnts skall utgéra vard-
byggnad, om den anvéands som hem &t
personer som behover institutionell
vard eller tillsyn.

Byggnad som anvands for bad, sport,
idrott och liknande, om alméanheten
har tilltréade till anlaggningen.
Byggnad som anvands for under-
visning eller forskning vid

skola som anordnas av staten

skola som anordnas med statsbidrag
och

skola vars undervisning star under
statlig tillsyn.

Byggnad som anvénds som elevhem
eller skolhem for eever vid sé&dana
skolor.

Byggnad som anvéands for kulturellt
andamal sdsom teater, biograf, museum
och liknande.

Kyrka eller annan byggnad som an-
vands for religios verksamhet.

Béarhus, krematorium och byggnad som
anvands for skotsel av begravnings-
plats.

Byggnad som tillhdr staten, kommun
eller annan menighet och som anvands
for alman styrelse, forvaltning, rétts
vard, ordning eller sakerhet samt fri-
tidsgard och byggnad med likartad an-
vandning. Som allméan byggnad skall
inte anses byggnad som anvands for
statens affarsdrivande verksamhet.
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Ovrig Byggnad som inte skall utgora ndgon av de tidigare Prop. 2000/01:121
byggnad namnda byggnadstyperna.

Foreslagen lydelse
Byggnader skall indelasi de byggnadstyper som angesi det foljande.

Smahus Byggnad som & inréttad till bostad & en eller tva fa-
miljer. Till sddan byggnad skall hora komplementhus
sasom garage, forréd och annan mindre byggnad.

Byggnad som & inréttad till bostad & minst tre och
hogst tio familjer skall tillhora byggnadstypen sméahus,
om byggnaden ligger pa fastighet med akermark, betes-
mark, skogsmark eller skogsimpedi ment.

Hyreshus Byggnad som & inréttad till bostad & minst tre familjer
eller till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande.
Byggnad med forradsutrymme, som ligger i anslutning
till hyreshus och som behovs for verksamheten, skall
utgora hyreshus.

Till hyreshus skall dock inte réknas byggnad som &r
inréttad till bostad &t minst tre och hogst tio familjer, om
den ingdr i lantbruksenhet.

Ekonomi- Byggnad som é&r inrdttad for jordbruk eller skogsbruk

byggnad och som inte &r inréttad for bostadsandamal, sasom djur-
stall, loge, lada, maskinhal, lagerhus, magasin och
vaxthus.

Vaxthus och djurstall som inte har anknytning till jord-
bruk eller skogsbruk.

Kraftverks- Byggnad som &r inréttad for kommersiell produktion av

byggnad elektrisk starkstrom. Aven byggnad for vattenreglering,
for lagring av bransle och annan byggnad for produk-
tionen utgor kraftverksbyggnad.

Industri- Byggnad som &r inréttad for industriell verksamhet och
byggnad som inte utgor kraftverksbyggnad.
Special- Med specialbyggnad avses
byggnad
Forsvars- Byggnad som anvands for forsvars-
byggnad andama eller ekonomisk forsvars-

beredskap, om byggnaden inte & en
fristéende industriell anlaggning. Aven
massbyggnad skall utgdra foérsvars-
byggnad.



Kommunika-
tionsbyggnad

Distributions-
byggnad

Varmecentral

Renings-
anléggning

Véardbyggnad

Bad-, sport-
och idrottsan-

l&ggning
Skolbyggnad

Garage, hangar, lokstall, terminal, sta-
tionsbyggnad, expeditionsbyggnad,
vanthall, godsmagasin, reparations-
verkstad och liknande, om byggnaden
anvands for allmanna kommunikations-
andamdl.

Byggnad som anvénds i Statens jarn-
vagars, Luftfartsverkets, Banverkets,
Svensk Rundradio Aktiebolags, Sveri-
ges Radio Aktiebolags, Sveriges Tele-
vision Aktiebolags och Sveriges Ut-
bildningsradio Aktiebolags verksamhet.

Byggnad som ingar i 6verforings- eller
distributionsnétet for gas, varme, elekt-
ricitet eller vatten.

Byggnad for produktion och distri-
bution av varmvatten for uppvarmning,
dock g sadan anl&ggning som &ven &
inrdttad for produktion av elektrisk
starkstrom for yrkesmassig distribution.

Vattenverk, avloppsreningsverk, an-
l&ggning for forvaring av radioaktivt
avfall, sopstation och liknande samt
pumpstation som hor till sadan anlégg-
ning. Som reningsanl&ggning avses inte
anlaggning dar verksamheten i allt
vasentligt utgor ett led i en industriell
process.

Byggnad som anvands for sukvard,
missbrukarvard, omsorger om barn och
ungdom, kriminalvard, adringsvard
eller omsorger om psykiskt utveck-
lingsstorda. Annan byggnad an som nu
har namnts skall utgora vardbyggnad,
om den anvands som hem & personer
som behover ingtitutionell vard eller

tillsyn.

Byggnad som anvands for bad, sport,
idrott och liknande, om almanheten
har tilltréde till anlaggningen.

Byggnad som anvands for undervisning
eller forskning vid

skola som anordnas av staten

skola som anordnas med statsbidrag

Prop. 2000/01:121
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Kulturbyggnad

Ecklesiastik-
byggnad

Allman bygg-
nad

Ovrig byggnad

och
skola vars undervisning star under
statlig tillsyn.

Byggnad som anvénds som elevhem
eller skolhem for eever vid sé&dana
skolor.

Byggnad som anvéands for kulturellt
andamal sdsom teater, biograf, museum
och liknande.

Kyrkaeller annan byggnad som an-
vands for religios verksamhet.

Krematorium och annan byggnad som
anvands for begravningsverksamhet.

Byggnad som tillhdr staten, kommun
eller annan menighet och som anvands
for alman styrelse, forvaltning, rétts
vard, ordning eller sakerhet samt fri-
tidsgard och byggnad med likartad an-
vandning. Som allméan byggnad skall
inte anses byggnad som anvands for
statens affarsdrivande verksamhet.

Byggnad som inte skall utgora nagon av de tidigare

namnda byggnadstyperna.

Nuvarande lydelse

Marknadsvardet skall

be-

Foreslagen lydelse

5 kap.
48
Marknadsvardet skall be-

stémmas med hansyn till det ge-
nomsnittliga prisléget under andra
aret fore det ar da allman fastig-
hetstaxering av taxeringsenheten
sker.

® Senaste lydelse 1985:820.

stémmas med hansyn till det ge-
nomsnittliga prisléget under andra
aret (nivaaret) fore det & da all-
man fastighetstaxering av taxe-
ringsenheten sker.

Kopeskilling for  fastighets-
forsaljningar fran ar fore nivaaret
som anvands for att bestamma
marknadsvardet skall korrigeras
med héansyn till prisutvecklingen
till och med nivaaret.

Prop. 2000/01:121
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58
Marknadsvardet skall i forsta hand bestdmmas med ledning av fastig-
hetsforsajningar i orten (ortsprismetoden). Harvid skall inte beaktas s&
danaforsdljningar om vilka man kan anta att ovidkommande omstandig-

heter har inverkat pa priset.

DA fastighetsforsdjningar inte
ger den ledning som behovs kan
marknadsvéardet berdknas med
ledning av en avkastningskalkyl.
Till grund for kalkylen 1&ggs bl.a.
byggnads aterstaende varaktig-
hetstid och den forrantning av
insatt kapital, som man allméant
raknar med vid kOp av fastigheter
av ifrdgavarande slag (avkast-
ningsmetoden).

Ger inte heller avkastnings-
kalkylen den ledning som behdvs
kan marknadsvérdet uppskattas
med utgangspunkt i det tekniska
nuvardet  (produktionskostnads-
metoden).

Varje delvarde skall bestammas
for sig med tillampning av i 2-5
§§ angivna grunder.

Da fastighetsforsdjningar inte
ger den ledning som behdvs kan
marknadsvérdet bestammas med
ledning av en avkastningsbe-
rakning. Ger inte heller en av-
kastningsberakning den ledning
som behovs kan marknadsvéardet
uppskattas med utgangspunkt i det
tekniska nuvérdet (produktions-
kostnadsberakning). Aven i dessa
fall skall dock hansyn tas till fas-
tighetsforsaljningar i orten nér det
ar mogjligt.

5a8§

Om inga fastigheter har salts
inom ett vardeonrade, eller for fa
for att vardenivan inom omradet
med sdkerhet skall kunna bestam-
mas, far ledning hamtas fran for-
séljningar inom andra vardeom-
réden, dar forutsittningarna for
prisbildningen kan antas vara lik-
artade.

88"

Varje delvarde skall bestammas
for sig med tilldmpning av i 2-5 a
88 angivna grunder.

Vid bestammande av delvarde for lantbruksenhet far dock avvikelse
ske frén 2 § vid storlekskorrektion enligt 7 kap. 4 a 8.

Vid bestammande av delvarde
for tomtmark i sddana fall da for-
séljningar av obebyggd tomtmark
inom vardeomradet inte ger den
ledning som behovs skall vidare
iakttas att delvardet bestams med
ledning av den marknadsvérdeni-
va for obebyggd tomtmark som
normalt férekommer inom varde-

* Senaste lydelse 1997:451.
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omraden dar marknadsvardenivan
for bebyggda fastigheter ar den-
samma som for vardeonradet i
fraga.
Summan av delvardena utgor taxeringsenhetens basvarde.

6 kap.
38
Ar ett hyreshus inréttat for bade bostader och lokaler skall bostadsde-
len och lokaldelen utgtra skilda varderingsenheter. Byggnader eller delar
av olika byggnader som &satts samma klassificeringsdata betréffande
vardefaktorerna lagenhetstyp och dlder far sammanforas till en varde-

ringsenhet.

Ar en industribyggnad som var-
derats enligt avkastningsmetoden
inréttad for mer &n en lokatyp
skall delar som hanfors till olika
lokaltyper utgbra skilda véarde-
ringsenheter. Sarskild varderings-
enhet behover dock inte bildas for
en lokaltyp som omfattar mindre
an tio procent av byggnadens to-
tala yta och mindre & 250 kva
dratmeter. Byggnader eller delar
av olika byggnader som asatts
samma klassificeringsdata betraf-
fande vérdefaktorerna lokaltyp,
standard och dder far sammanfo-
ras till en varderingsenhet.

Ar en industribyggnad som var-
derats med ledning av en avkast-
ningsberakning inréttad for mer an
en lokaltyp skall delar som hanfors
till olika lokaltyper utgora skilda
varderingsenheter. Séarskild vérde-
ringsenhet behover dock inte bil-
das for en lokaltyp som omfattar
mindre an tio procent av byggna-
dens totala yta och mindre an 250
kvadratmeter. Byggnader eller
delar av olika byggnader som
asatts samma  klassificeringsdata
betraffande véardefaktorerna lo-
kaltyp, standard och &der féar
sammanfadras till en vérderingsen-
het.

Indelning av hyreshus och industribyggnad i tva eller flera varderings-
enheter far &ven ske om det underl&ttar varderingen.

7 kap.
38

For byggnader och agoslag som avses i 8-15 kap. skall basvérde be-
stammas med utgangspunkt i riktvarden. Dessa skall for varje véarde-
ringsenhet bestammas for kombinationer av vérdefaktorer, som i ndgon
utstréckning varierar inom vardeomradet och som har sarskild betydelse
for marknadsvardet.

For ovriga vardefaktorer skall riktvardet bestdmmas med utgangspunkt
i forhdllanden som i genomsnitt eller i huvudsak réder inom varde-
omradet.

Vardefaktorer, som sarskilt skall beaktas vid riktvardets bestammande,
skall, utom sdvitt avser de under punkterna 1-5 angivna vardefaktorerna,
indelasi klasser.

1. Storlek for smadhus, industri- 1. Storlek for smahus, industri-
byggnad och 6vrig byggnad varde- byggnad och 6vrig byggnad véarde-

® Senaste lydel se 1992:1666.
® Senaste lydelse 1999:630.
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rad enligt avkastningsmetoden,
tomtmark, akermark, betesmark,
skogsmark och skogsimpediment.

2. Hyrafor hyreshus.

3. Ateranskaffningskostnad for
industribyggnad och 6vrig bygg-
nad pa industrienhet varderad en-
ligt produktionskostnadsmetoden.

4. Arligt uttag av taktmark.

rad med ledning av en avkastnings- Prop. 2000/01:121

berakning, tomtmark, akermark,
betesmark, skogsmark och
skogsimpediment.

3. Ateranskaffningskostnad for
industribyggnad och 6vrig bygg-
nad pd industrienhet varderad med
ledning av en produktionskost-
nadsber akning.

5. Normalarsproduktion, utnyttjandetid, flerdrsreglering och alder for
vattenkraftverk samt effekt for varmekraftverk.

De uppgifter om vardenivan m.m. (riktvardeangivelse) som inom varje
vardeomrade erfordras for att bestdmma riktvardet skall redovisas pa

karta, i tabell eller pad annat Sétt.

Resultatet av klassindelningen kallas klassindel ningsdata.

Riktvarde skall bestammas sa att
det leder till basvérde som efter
justering som avses i 5 § sar i
overensstammel se med be-
stammelsernai 5 kap. 2-5 88.

48

Riktvarde skall bestammas sa att
det leder till basvérde som efter
justering som avses i 5 § star i
Overensstammel se med be-
stdmmelsernai 5 kap. 2-5 a 88.

Avvikelse far dock forekomma, om den féranleds av klassindelning av
vardefaktorer eller anpassning till faststéllda tabell- eller vardeserier.

58

Foreligger vardefaktorer, som inte sarskilt har beaktats vid riktvardes
bestammande och som pétagligt inverkar p& marknadsvéardet, skall ett
med ledning av riktvarden bestémt varde justeras. Detta benamns juster-
ing for siregna forhallanden. Justeringen gors av taxeringsenhetens
sammanlagda riktvarde, berdknat enligt 4 8§ och utan beaktande av en
storlekskorrektion enligt 4 a 8.

Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av den skillnad i mark-
nadsvérde taxeringsenheten skulle ha med séregna forhallanden och vér-
det utan saregna forhallanden.

Pataglig inverkan pa mark- Pataglig inverkan pa mark-

nadsvardet skall anses féreligga
nar saregna forhdlanden foran-
leder att det med ledning av rikt-
varden bestdmda vardet hojs eller
sénks med minst 50 000 kronor.

nadsvérdet skall anses foreligga
nar saregna forhdllanden foranle-
der att det med ledning av riktvéar-
den bestdmda vérdet hojs eller
sénks med minst tre procent, dock

minst 25 000 kronor.

7 Senaste lydelse 1994:1909.
8 Senaste lydelse 1997:451.
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8 kap.
38
Nuvarande lydelse

Inom varje vardeomrade skall riktvarden bestammas for skilda forhal-
landen for en eler fleraav foljande vardefaktorer.

Storlek

Alder

Standard

Byggnads-
kategori
Fastighets-
réttsliga  for-
héllanden

Vardeordning

Storleken bestdms med hansyn till ytan av
smahusets boutrymmen och biutrymmen.

Aldern ger uttryck for sméhusets sannolika &terstéende
livdangd. Denna bestams med hansyn till smahusets
nybyggnadsar, omfattningen av tillbyggnader och sada-
na ombyggnader som innebadr en utdkning av boutrym-
me samt tidpunkten for dessa.

Aldersklassen for sméhus med en &lder motsvarande
hogst 20 ar far inte goras storre @n att den motsvarar 5
ar.

Standarden bestdams med hansyn till smahusets
byggnadsmaterial och utrustning.

For ett nybyggt smahus skall finnas minst femton
standardklasser.

Byggnadskategorin bestams med hansyn till om smahu-
set utgor friliggande smahus, kedjehus eller radhus.
Fastighetsrattdiga forhallanden bestams med hansyn till
om den véarderingsenhet for tomtmark pa vilken smahu-
set ligger utgdr gavstandig fastighet eller inte. Utgor
varderingsenheten inte gavstandig fastighet skall han-
syn tas aven till mgjligheten att tomtmarken kan bilda
egen fastighet.

Smahus som utgor brukningscentrum for lantbruksen-
het skall jamstallas med smahus som ligger pa tomtmark
som utgor savstandig fastighet. Om det pa en lant-
bruksenhet finns endast ett smahus, anses det utgora
brukningscentrum. Om det finns flera smdhus pa en
lantbruksenhet, utgor det vardefullaste smahuset bruk-
ningscentrum, sdvidainte annat visas.

Med vérdeordning avses husets ordningsnummer i var-
dehanseende inom tomten.

Foreslagen lydelse

Inom varje vardeomrade skall riktvarden bestammas for skilda forhal-
landen for en eler fleraav foljande vardefaktorer.

Storlek

Alder

Storleken bestdms med hansyn till ytan av
smahusets boutrymmen och biutrymmen.

Aldern ger uttryck for sméhusets sannolika &terstéende
livdangd. Denna bestams med hansyn till smahusets
nybyggnadsar, omfattningen av tillbyggnader och sada-

® Senaste lydelse 1997:451.
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Standard

Byggnads-
kategori
Fastighets-
réttsliga  for-
héllanden

Vardeordning

na ombyggnader som innebdr en utdkning av boutrym-
me samt tidpunkten for dessa.

Aldersklassen for sméhus med en &lder motsvarande
hogst 20 &r far inte goras storre an att den motsvarar 5
ar.

Standarden bestéms med hénsyn till smahusets
byggnadsmaterial och utrustning.

For ett nybyggt smahus skall finnas minst femton
standardklasser.

Byggnadskategorin bestams med hansyn till om smahu-
set utgor friliggande smahus, kedjehus eller radhus.
Fastighetsrattdiga forhallanden bestams med hansyn till
om den véarderingsenhet for tomtmark pa vilken smahu-
set ligger utgor galvstandig fastighet eller inte.

Utgor varderingsenheten inte gélvstandig fastighet
skall hansyn aven tas till mgjligheten att tomtmarken
kan bilda egen fastighet. Detta galler dock inte om var-
deringsenheten ar beldgen inom ett omrade med bygg-
nader av likartad karaktéar som ligger i en grupp och
som har uppforts samtidigt eller under en begransad
tidsperiod (grupphusomrade).

Smahus som utgor brukningscentrum for lantbruksen-
het skall jamstallas med sméhus som ligger pa tomtmark
som utgor savstandig fastighet. Om det pa en lant-
bruksenhet finns endast ett smahus, anses det utgtra
brukningscentrum. Om det finns flera smadhus pa en
lantbruksenhet, utgor det vardefullaste smahuset bruk-
ningscentrum, sdvidainte annat visas.

Med vérdeordning avses husets ordningsnummer i var-
dehanseende inom tomten.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

48

Véardefaktorn standard anges
genom antalet standardpoéng for
smahuset.

Till grund for standardpoéngen
skall ligga en poangberakning for
vart och ett av fem huvudomraden
avseende smahusets byggnadsma-
terial och utrustning. Huvudomr&-
dena ar exterior, energihushall-
ning, kok, sanitet och dvrig interi-
or. For varje huvudomrade anges
en delsumma som i sérskilda fall
kan jamkas.

Prop. 2000/01:121
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11 kap.

Industribyggnad skall vérderas
enligt avkastningsmetoden. Bygg-
nader som har endast begransad
anvandbarhet for annat andamal an
for vilket de utnyttjas och liknande
speciella byggnader, bensinsta-
tionsbyggnader, andra byggnader
med olamplig utformning for nor-
mal  industriproduktion  samt
byggnadskonstruktioner som inte
har karaktér av hus skall dock vaér-
deras  enligt  produktionskost-
nadsmetoden.

1 §10

Industribyggnad skall vérderas
med ledning av en avkastnings-
berékning. Byggnader som har
endast begransad anvandbarhet for
annat andama an for vilket de
utnyttjas och liknande speciella
byggnader, bensinstationsbyggna-
der, andra byggnader med olamp-
lig utformning fér norma indu-
striproduktion samt  byggnads-
konstruktioner som inte har ka-
raktéar av hus skall dock véarderas
med ledning av en produktions-

Prop. 2000/01:121

kostnadsber akning.
Vad som sdgs i detta kapitel om industribyggnad géller aven 6vrig
byggnad.

12 kap.
3 §ll
Nuvarande lydelse

Riktvarden for tomtmark for smahus skall inom varje vardeomrade be-
stammas for skilda forhallanden for en eller flera av véardefaktorerna
storlek, vatten och avlopp, fastighetsréttsliga forhdllanden samt, om sar-
skilda skél foreligger, typ av bebyggelse och speciell bel&agenhet.

Med de olika vardefaktorerna forstas:

Storlek Med storlek avses tomtmarkens areal.

Vatten och av- Med vatten och avlopp avses i vilken utstréckning och

lopp pa vad sitt tomtmarken har tillgang till vatten och av-
lopp.

Fastighets- Fastighetsrattdiga forhallanden bestams med hansyn till

réttsliga  for- om varderingsenheten for tomtmarken utgor s vstandig

héllanden fastighet eller inte. Utgdr varderingsenheten inte galv-
standig fastighet skall hdnsyn aven tas till mgjligheten
att varderingsenheten kan bilda egen fastighet.

Med vérderingsenhet som utgér géalvstandig fastighet
skall jamstdlas varderingsenhet pa vilken det finns
smahus som utgdr brukningscentrum for lantbruksenhet.

Typ av bebyg- Med typ av bebyggelse avses om véarderingsenheten for
gelse tomtmarken & bebyggd med eller avsedd att bebyggas

med friliggande smahus, kedjehus eller radhus. Vérde-
ringsenhet for tomtmark som ingar i lantbruksenhet och
pa vilken dess brukningscentrum &r belaget skall anses
vara bebyggd med friliggande sméahus.

10 Senaste lydel se 1999:630.
! Senagte lydelse 1997:451. 17



Prop. 2000/01:121
Soeciell beld- Med speciell belagenhet avses tomtmarkens l&ge inom
genhet vardeomradet t.ex. vid strand.

Foreslagen lydelse

Riktvarden for tomtmark for smahus skall inom varje vardeomrade be-
stammas for skilda forhallanden for en eller flera av véardefaktorerna
storlek, vatten och avlopp, fastighetsréttsliga forhallanden samt, om sar-
skilda skél foreligger, typ av bebyggelse och narhet till strand.

Med de olika vardefaktorerna forstas:

Storlek Med storlek avses tomtmarkens areal.

Vatten och av- Med vatten och avlopp avses i vilken utstréckning och

lopp pa vad sétt tomtmarken har tillgang till vatten och av-
lopp.

Fastighets- Fastighetsrattdiga forhallanden bestams med hansyn till
réttsliga  for- om varderingsenheten fOor tomtmarken utgor s vstandig
héllanden fastighet eller inte.

Utgér vérderingsenheten inte gdvstandig fastighet
skall hdnsyn &ven tas till mgjligheten att varderingsen-
heten kan bilda egen fastighet. Detta géaller dock inte om
varderingsenheten &r belagen inom ett omrade med
byggnader av likartad karaktar som ligger i en grupp
och som har uppforts sanmtidigt eller under en begran-
sad tidsperiod (grupphusomrade).

Med vérderingsenhet som utgér géalvstandig fastighet
skall jamstdlas varderingsenhet pa vilken det finns
smahus som utgdr brukningscentrum for lantbruksenhet.

Typ av bebyg- Med typ av bebyggelse avses om véarderingsenheten for

gelse tomtmarken & bebyggd med eller avsedd att bebyggas
med friliggande smahus, kedjehus eller radhus. Vérde-
ringsenhet for tomtmark som ingdr i lantbruksenhet och
pa vilken dess brukningscentrum &r belaget skall anses
vara bebyggd med friliggande sméhus.

Narhet till Med narhet till strand avses tomtmarkens lage i forhal-

strand lande till strand. Vardefaktorn skall indelas i minst tre
och hogst su klasser varav en klass skall utgéra strand,
en eller flera klasser strandnara och en klass inte strand
eller strandnéra.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

19 kap.
3 §12
Lantmaéteriverket och skattemyndigheten skall undersoka vilka riktvar-
detabeller for smahus som inte ingdr i lantbruksenhet, som med héansyn

12 Senaste lydel se 1995:1409. 18



till rédande prislége bor anvandas inom olika delar av 1anet. Fordag har-
om skall uppréttas. Undersokningen skall aven omfatta upprattande av
fordag till riktvardekartor for tomtmark som inte ingdr i lantbruksenhet

inom lanet.

Lantméteriverket och skatte-
myndigheten skall vidare prova att
en tillampning av fordag till fore-
skrifter enligt 1 8§ andra—fjarde
styckena leder till basvarden som
svarar mot basvardeniva enligt 5
kap. 2 8. Motsvarande prévning
gors av fordag till riktvérdekartor
for tomtmark och riktvardetabeller
for smahus enligt forsta stycket.

Lantméteriverket och skatte-
myndigheten skall vidare prova att
en tillampning av fordag till fore-
skrifter enligt 1 8§ andra-fjarde
styckena leder till basvarden som
svarar mot basvéardenivan enligt 5
kap. 2 § (prowardering). Motsva-
rande prévning gors av fordag till
riktvardekartor for tomtmark och
riktvardetabeller for smahus enligt
fOrsta stycket.

Prowardering skall goras for
varje vardeomrade och omfatta
det antal Overlatelser inom om-
rédet (prowvarderingsobjekt) som
beddms nodvandigt med hansyn
till omradets karaktar. Om antal et
prowarderingsobjekt ar for fa
eller saknas inom ett vardeonra-
de, far prowardering goras for en
grupp av vardeomrdden som da
tillsammans bildar ett prowérde-
ringsomrade.

Regeringen eller myndighet som
regeringen bestdmmer beslutar
narmare foreskrifter om indel-
ningen i prowarderingsomraden.
Ett sddant beslut far inte Gverkla-
gas.

7 §l3

Senast den 1 september aret fore
det & da allméan fastighetstaxering
ager rum skall regeringen eller den
myndighet som regeringen be-
stammer besluta sddana foreskrifter
som avsesi 7 kap. 7 8.

Senast den 1 september aret fore
det & da allméan fastighetstaxering
ager rum skall regeringen eller den
myndighet som regeringen be-
stammer besluta sddana foreskrifter
som avsesi 7 kap. 7 8 och 19 kap. 3
8.

21 kap.
10 §l4

Namndeman som avsesi 8 § ut-
ses for tiden frdn och med den 1

13 Senaste lydelse 1993:1193.
14 Senaste lydelse 1989:477.

Namndeman som avsesi 8 § ut-
ses for tiden frdn och med den 1
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juli det &, da alman fastighets-
taxering &ger rum av hyreshus-,
industri- och speciaenheter, till
och med den 30 juni det & da s&
dan taxering sker nasta gang. En
namndeman har dock rétt att avga
efter tre ar.

juli det &, da alman fastighetss Prop. 2000/01:121

taxering &ger rum av hyreshus-,
industri-, elproduktions- och speci-
alenheter, till och med den 30 juni
det & da sidan taxering sker nasta
gang. En namndeman har dock rétt
att avga efter tre ar.

Vérderingsteknisk ledamot i lansrétt forordnas av regeringen for tid
som sigs i forsta stycket. Avgar sadan person under den tid, for vilken
han har blivit utsedd, fér regeringen forordna annan person for den tid

som aterstar.

Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2001 och tillampas forsta gangen vid

fastighetstaxering ar 2003.
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2.2

Forslag till lag om andring i lagen (1997:323) om

statlig formogenhetsskatt

Hérigenom foreskrivs att 10 8§ lagen (1997:323) om statlig férmogen-

hetsskatt skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Fastighet i Sverige tas upp till
taxeringsvardet. Om fastigheten
innehas med tomtrétt tas den upp
till den del av taxeringsvardet som
avser byggnad. Innefattar detta
varde bade vardet av byggnaden
och tillhérande tomt enligt 7 kap.
13 8§ fastighetstaxeringslagen
(1979:1152), avraknas den del av
vérdet som avser tomten. Om taxe-
ringsvérde saknas vid beskatt-
ningsarets utgang anses fastighe-
ten inte ha ndgot varde. Har en
fastighets basvérde sankts for taxe-
ringsaret vid sarskild fastighets-
taxering enligt 16 kap. 2-5 8§ fas-
tighetstaxeringslagen, tas fastig-
heten upp till det taxeringsvéarde
som faststéllts for taxeringsaret.

Foreslagen lydelse

108

Fastighet i Sverige tas upp till
taxeringsvardet. Om fastigheten
innehas med tomtrétt tas den upp
till den del av taxeringsvardet som
avser byggnad. Om taxeringsvérde
saknas vid beskattningsarets ut-
gang anses fastigheten inte ha n&
got vérde. Har en fastighets bas-
varde sankts for taxeringsaret vid
sarskild fastighetstaxering enligt
16 kap. 2-5 8§ fastighetstaxe-
ringslagen (1979:1152), tas fastig-
heten upp till det taxeringsvéarde
som faststallts for taxeringsaret.

Fastighet utomlands tas upp till 75 procent av marknadsvéardet.

1. Dennalag trader i kraft den 1 juli 2001.

2. Vid 2002-2006 &rs taxeringar géler foljande. Om fastigheten inne-
has med tomtrétt och om den del av taxeringsvérdet som avser byggna-
den innefattar vardet av bade byggnaden och tillhtrande tomt enligt be-
stammelserna i 7 kap. 13 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) i dess
lydelseintill den 1 juli 2001, avréknas den del av vardet som avser tom-
ten.

Prop. 2000/01:121
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2.3 Forslag till lag om éandring i lagen (1999:1406) om
andring i mervéardesskattelagen (1994:200)

Harigenom foreskrivs i fréga om mervardesskattel agen (1994:200)" att
3 kap. 8 §i stéllet for dess lydelse enligt lagen (1999:1406) om andring i
namnda lag skall hafoljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3 kap.
88§
Frén skatteplikt undantas omsattning av tjanster som utgor
1. grundskole-, gymnasieskole- eller hogskoleutbildning, om utbild-
ningen anordnas av det allménna eller en av det allmanna for utbildning-
en erkand utbildningsanordnare, och
2. utbildning som enligt studie- 2. utbildning som beréattigar stu-
stodslagen (1999:1395) beréttigar derande till studiestod enligt studie-
eleven till studiestod. stddslagen (1999:1395) dller till
sadant bidrag for korttidsstudier
som far fordelas av Landsorgani-
sationen i Sverige deler Tjanste-
mannens Centralorganisation med
stod av lagen (1976:1046) om
Overlamnande av forvaltningsupp-
gifter inom Utbildningsdeparte-
mentets verksamhetsomrade eller
av Satens institut for sarskilt ut-
bildningsst6d.
Undantaget fran skatteplikt enligt forsta stycket omfattar dven omsatt-
ning av varor och tjanster som omsétts som ett led i utbildningen.
Utbildning som tillhandahalls av utbildare mot ersattning frén en upp-
dragsgivare som gélv utser de personer som skall utbildas (uppdragsut-
bildning) omfattas av undantaget endast om utbildningen ingdr i en av
uppdragsgivaren bedriven egen utbildning enligt forsta stycket.

! Lagen omtryckt 2000:500.



3 Arendet och dess beredning

Regeringen beslutade den 27 februari 1997 att tillkalla en sarskild utreda-
re for att utvardera och se Over regelsystemet for fastighetstaxering, m.m.
(dir. 1997:36). Uppdraget omfattade bade forfaranderegler och de mate-
riella regler som skall tilldmpas vid alméan och sérskild fastighetstaxe-
ring samt vid den arliga omrakningen. | uppdraget ingick att undersoka
om de nuvarande reglerna leder fram till att taxeringsvardena aterspeglar
marknadsvardena. Utredningen antog namnet Fastighetstaxeringsutred-
ningen. Fastighetstaxeringsutredningen lamnade i februari 2000 sitt be-
tankande Fastighetstaxering — precision, paverkansmajligheter, individu-
ella bedomningar (SOU 2000:10). En sammanfattning av beténkandets
fordag finns i bilaga 1 och betéankandets lagforslag 1 aktuella delar i bi-
laga 2. Betdnkandet har remissbehandlats. En forteckning 6ver remissin-
stansernafinnsi bilaga 3. En sammanstallning av remissyttrandena finns
tillganglig i lagstiftningsarendet (dnr Fi2000/755). Regeringen aviserade
i budgetpropositionen for 2001 (prop. 2000/01:1, avsnitt 9.3.2) att den
efter ytterligare beredning avsag att dterkomma till riksdagen med de
lagandringar som utifran utredningens forslag bor genomforas infor 2003
ars almanna fastighetstaxering av smahus. | det foljande behandlar re-
geringen dessa forslag. Regeringen foresl&r dven vissa andringar nar det
gdler indelningen i specialbyggnader. Ovriga fragor i betankandet, dar-
ibland det s.k. omrakningsforfarandet och industritaxeringen, tas inte upp
nu.

| propositionen foreslas aven att 3 kap. 8 § mervardesskattelagen
(1994:200) andras. Bakgrunden till &ndringen & att i prop. 2000/01:107
Bidrag vid Kkorttidsstudier och vissa andra studiestodsfragor laggs forslag
om vissa lagandringar till féljd av den nya ordning som fran och med den
1 juli 2001 skall gélla for bidrag till studerande vid korttidsstudier. | den
propositionen forbisdgs att dven en foljdandring av mervardesskattel agen
var nodvandig. Forslaget har beretts med Riksskatteverket som inte har
haft nagot att erinra.

Lagradet

Regeringen bedutade den 8 mars 2001 att inhdmta Lagradets yttrande
over de lagfordag som finnsi bilaga 4 . Lagradets yttrande finns i bilaga
5. Lagradet har foreslagit en viss justering av forslaget i 19 kap. 3 § Fas-
tighetstaxeringslagen (1979:1152), FTL. Regeringen har foljt Lagrédets
fordag.

Fordaget till andring i mervéardesskattelagen (1994:200) har inte
granskats av Lagrédet. Andringen utgor en foljdandring till foreslagen
lagstiftning pa utbildningsomradet. Forslaget ar inte lagtekniskt kompli-
cerat och har ett begransat tillampningsomréde. Andringen f& siledes
anses vara av sadan beskaffenhet att Lagradets horande skulle sakna be-
tydelse. Regeringen har i propositionen aven gjort vissa andringar av i
huvudsak redaktionell art i forhallande till lagradsremissen.

Prop. 2000/01:121
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4 Vissavéarderingsregler

4.1 Privatréttsliga forpliktel ser

Regeringens beddmning: Reglerna om vilka privatréttsliga forpliktel ser
som fér beaktas nar taxeringsenhetens marknadsvarde bestams bor inte
andras.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte yttrat sig i fr&
gan. Lansréatten i Goteborg pekar pa de fall enskilda eller stiftelser sedan
lang tid tillbaka har avtal dar de som markagare uppléter mark for ett
sméahus. Erséttningen kan ha getts ut en gang for alla da avtalet sléts eller
ligga pa en for avtalstidpunkten god niva. Inflation, skatter m.m. kan se-
dan ha medfort att markagare i princip subventionerar husdgarens moj-
ligheter att ha huset pa omradet ifraga utan att det finns ndgon méjlighet
att héva eller omférhandla avtalet. Situationen har en pataglig likhet med
vad som géller for exploateringstomter dér exploateringstidpunkten ar
avlagsen. Skenavtal bor kunna uteslutas om det géller endast inte omfor-
handlingsbara eller uppségningsbara avtal vilka inte [Gper ut under perio-
den fram till nasta allménna fastighetstaxering av enheten ifraga och som
vid taxeringstidpunkten & minst 10 & gamla. Lansrétten menar att detta
sett Gver riket som helhet & en sa vanligt forekommande foreteelse att
det finns starka skél for en andring av regelsystemet | denna del. Sveriges
Jordagareforbund anfér att Fastighetstaxeringslagens regler i detta avse-
ende innebér ett hinder mot att avtal med det allmanna kommer till sténd
for att tillgodose allméanna intressen, t.ex. inom naturvard och friluftsliv.
Att generellt bortse fran privatréttsliga forpliktelser strider mot vad som
gdler vid vardering i andra offentliga sammanhang, t.ex. vid erséttning
for expropriation och intrang av olika slag. Aven Lantbrukarnas Riksfor-
bund och Villadgarnas Riksforbund anser att den vardepaverkan som ett
privatréttsigt avtal utgor skall beaktas.

Skélen for regeringens bedémning: | 5 kap. 3 8§ andra stycket FTL
finns ett undantag fran marknadsvardeprincipen av innebord att vid var-
deringen inte skall beaktas andra privatréttsiga forpliktelser dn sddana
som géller enligt servitut och liknande eller som enligt tomtrattskontrakt
gdler om markens utnyttjande. De skd som angetts som motiv for att
enbart beakta privatréttsliga forpliktelser som utgérs av servitut o.d. vid
varderingen & den lagbundna omsesidigheten i fréga om sddana réttig-
heter.

Det har gjorts gallande att det & orimligt att bortse fran privatréttsiiga
forpliktelser eftersom manga avtal, t.ex. hyresavtal och arrendeavtal, i
stor utstrackning inte bestams av parterna utan av tvingande lagstiftning.
Utredningen har darfor dvervagt om de undantag som finns nér det géller
privatréttdiga forpliktelser kan utokas. Vad som da framst kan komma i
fraga & enligt utredningen vissa langvariga arrendeavtal och avtal mellan
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kraftverksagare. Utredningen har dock stannat for att inte foresld nagon
andring av reglerna.

Ett av skélen till specialregeln om privatréttsliga forpliktelser har an-
setts vara svarigheterna att fa kannedom om sadana forpliktelser som kan
paverka marknadsvardet och till de mojligheter som skulle Gppnas att
disponera over fastigheternas marknadsvérden, om undantagsregeln slo-
pades. Nar det galler langvariga arrendeavtal ar risken for skenavtal och
otillborligt forfogande av taxeringsvardet dock inte lika stor som vid
manga andra tankta inskrankningar i dganderatten. Detta skulle i och for
sig tala for en mojlighet att kunna justera taxeringsvardet vid langvariga
arrendeavtal. Det & dock svart att gora en lamplig avgransning. De av-
talsslutande parterna torde dessutom ofta ha m¢jlighet att genom avtal
bestamma att ekonomisk kompensation skall utga till den fastighetsagare
som har inskrankningar i forfoganderétten till sin fastighet. Regeringen
delar darfor utredningens beddmning att privatréttsliga forpliktelser —
med undantag av sddana som géaller enligt servitut och liknande eller som
enligt tomréttskontrakt géller om markens utnyttjande — inte heller i
framtiden skall f& beaktas nar taxeringsvardet bestams.

4.2 Bestamning av vardenivan i omraden med fa forsalj-
ningar

Regeringens forslag: En bestdmmelse inférs som innebar att om det
inom ett vardeomrade inte har sdlts nagra fastigheter eller har sdlts for fa
fastigheter for att vardenivan med sakerhet skall kunna bestammas far
ledning hamtas fran forsdjningar inom andra vardeomréden, dar forut-
séttningarna for prisbildningen kan antas vara likartade.

Anvandningen av s.k. provvarderingsomraden reglerasi FTL.

Utredningens forslag: Overensstammer i huvudsak med regeringens.

Remissinstanserna: Flertalet av de remissinstanser som uttalat sig i
fragan har tillstyrkt fordaget eller lamnat det utan erinran. Skattemyndig-
heten i Stockholms lan anser att den foreslagna lydelsen kan orsaka tolk-
ningsproblem och foredar att den utgér. Enligt skattemyndigheten kan en
snév tolkning innebara att inga eller endast mycket sma avvikelser mel-
lan riktvardeangivelserna tilldts. Dessutom kan bestammelsen enligt
skattemyndigheten utgora en begransning ndr man tar fram underlag for
nivalaggning av strandfastigheter i den meningen att det kan antas att
forutséttningarna for prisbildningen &r olika for fastigheter vid havet och
vid t.ex. ing6ar. Sveriges Fastighetsagareftrbund, Villaagarnas Riksfor-
bund och Sveriges Pensionarsférbund avstyrker férslaget. For att kunna
faststalla att forutsattningarna for prisbildningen inom tva vardeomraden
ar likartade krévs enligt Sveriges Fastighetsdgareforbund en utredning
som &r betydligt mer omfattande an vad som & mgjligt att utféra inom
ramen for fastighetstaxeringen. Riksskatteverket, RSV, anser att provvar-
deringsomradena, pd samma sitt som vardeomradena, skall beslutas i
form av bindande foreskrifter.
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Bakgrund
Vardeomradesindelning

Riket delasin i vardeomraden for byggnader och &goslag (mark). Vérde-
ring av dessa sker med ledning av riktvarden (7 kap. 2 8 FTL). Indel-
ningen bygger pa att fastigheternas beskaffenhet inom ett vardeomrade &
sa enhetlig som majligt, dvs. indelningen sker for att 1&gets inverkan pa
vérdet skall beaktas.

Forutom att riket skall indelas i vardeomraden skall vérdenivaer be-
stammas i varje vardeomrade, s.k. nivalaggning. Vardeomradesindelning
och nivalaggning sker med utgangspunkt i och sa langt det & mdjligt
med stdd av ortsprismaterial. | mangafall ar dock ortsprismaterialet otill-
rackligt och det & inte mgjligt att enbart med ledning av detta kunna av-
gransa vardeomraden och lamna fordag till riktvardeangivelser, bl.a.
vardenivaer. | sidana fall krévs att vardeomradesindelningen grundas
ocksa pa annan information dn noterade kopeskillingar. Exempel pa s&
dan information & t.ex. hyresnivaer, virkespriser, produktionskostnader
och yrkesverksamma varderares kunskap om ett omrades allmanna at-
traktivitet pa fastighetsmarknaden.

Vid nivalaggningen kan i omraden med otillracklig ortsprisstatistik
ledning betraffande prissattningen for savd bebyggd som obebyggd
tomtmark fas fran andra omraden an det aktuella omrédet. Lagstod for ett
sadant varderingsforfarande erhdlls infor den allménna fastighetstaxe-
ringen ar 1996 genom ett tilldgg i 5 kap. 8 § FTL. Syftet med bestdmmel-
sen & att kartlagga nivaer i omréden dér ortsprismaterialet inom ett en-
skilt omrade saknas €eller & oftillrackligt. Av bestammelsen framgér att
denna avser enbart tomtmark. Med stdd av denna har tomtvérdetabellen
for bl.a. smahus skapats. Med hjalp av tabellen far man i omraden dar det
a brist pa forsaljningar fram véardet pa normaltomten pa bebyggda sméa-
husenheter.

Prowardering

Vid provvérderingen, som &r ett avsdutande moment i forberedel searbe-
tet, undersoks om rétt vardeniva uppnas vid tillampning av den foreslag-
na indelningen i vardeomraden och de mot denna indelning svarande
riktvardeangivel serna.

| samband med provvarderingen och den efterféljande kontrollvérde-
ringen sker den slutliga nivaaggningen. Vid provvérderingen gorsi regel
jamforelser med andra vardeomréden. Avsikten & darvid bl.a. att uppna
foljsamhet mot taxeringsvardenivaer i angransande vardeomraden sa att
ur vardesynpunkt omotiverade skillnader inte uppstar. | RSV:s foreskrif-
ter for forberedelsearbetet infor den allmanna fastighetstaxeringen ar
1996 (RSFS 1994:13) foreskrevs att om ett tillrackligt antal provvérde-
ringsobjekt saknas inom ett vardeomrade, far provvéardering ske for en
grupp av vardeomraden som da tillsammans bildar ett provvarderingsom-
rade.

Vardeomrédesindelningen &r generellt sett s finmaskig att vardenivan
i ett enskilt vardeomrade ofta inte gar att entydigt bestdmma enbart med
ledning av ortsprismaterial inom detta. For att bilda sig en uppfattning
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om de foreslagna vardenivaerna allméant sett ger rétt taxeringsniva bildar
man darfor vid provvéarderingen s.k. provvéarderingsomraden av tva eller
flera vardeomraden for att med ledning av provvarderingsresultatet och
med stod av ortsprismaterialet i flera vardeomraden bestdmma vardeni-
van. Nivaskillnader mellan olika narliggande eller likartade vardeomra-
den bestams daremot med ledning ocksa av annan tillganglig informa-
tion, t.ex. hyresskillnader och liknande.

Skélen for regeringensforslag

Vardenivan i ett enskilt vardeomrade kan i regel inte bestdmmas enbart
med ledning av ortsprismaterial. For att hitta rétt vardeniva i omraden
med begransat antal forsaljningar gorsi den praktiska tilldmpningen jam-
forelser med nérliggande eller andra liknande omraden. Det finns dven
vardeomraden dar forsaljningar saknas. Det kan vara kommuner med stor
utflyttning dér utbudet av fastigheter & mycket stort medan antalet kopa-
re &r litet. Det kan givetvis ifragaséttas vilket marknadsvérde fastigheter-
nai ett sddant omrade har. En annan situation foreligger i mycket attrak-
tiva omraden dar utbudet just genom attraktiviteten & mycket begransat
och dar kop ofta sker som slaktkop. Ocksa har ar det svart att bestamma
marknadsvérdenivan.

Om antalet forsdjningar av obebyggd tomtmark understiger det 6ns-
kade far som tidigare ndmnts indelningen grundas pa jamforelser dver
vardeomradesgranser. En sadan bestdmmelse finnsi 5 kap. 8 8§ FTL. Det
finns dock behov av att ga utdver vardeomradesgranserna for att kartlag-
ga vardenivan dven for bebyggda enheter for det fall ortsprismaterialet &
begrénsat. Sasom utredningen har foreslagit bor det darfor inforas en
bestammelse som innebér att om det inom ett vardeomrade inte har sdlts
nagra fastigheter eller har slts for fa fastigheter for att vardenivan med
sakerhet skall kunna bestdmmas, skall ledning kunna hamtas fran sadana
forsdjningar av fastigheter inom andra vardeomraden, dar forutsattning-
arna for prisbildningen kan antas vara likartade. Forfarandet att nivalagga
med stod av andra vardeomraden &n det aktuella ar i viss man en kodifie-
ring av redan gallande praxis. Den foreslagna regeln & generell och om-
fattar samtliga enheter dar ortsprismaterial anvands for att bestamma
vardenivan i ett vardeomrade.

Det kan givetvis vara svart att ange vilka forutsattningar som bor fore-
ligga for att en jamforelse 6ver vardeomradesgranserna skall goras. Det
far sdledes avgoras fran fall till fall. En jamforelse mellan samtliga vér-
deomraden inom ett 1&an samt Gver lansgranserna bor dock regelmassigt
ske for att undvika omotiverade véardenivaskillnader mellan relativt lik-
artade vardeomréden eller vid lansgranser om likartade forhallanden ra
der pa bada sidor om gréansen.

Framfor alt vid provvarderingen & det viktigt att jdmforelser gors
over vardeomradesgranserna. Som framhallits ovan kan nivan i ett en-
skilt vardeomrade ofta inte entydigt bestdmmas enbart med ledning av
ortsprismaterial inom detta. Vid provvarderingen slar man darfor i regel
samman tva eller flera vardeomraden. Eftersom den dutliga nivalagg-
ningen sker i samband med provvéarderingen bor formerna for provvérde-
ringen sdsom utredningen foreslagit regleras i lagen. Aven forutsattning-
arna for indelning i provvarderingsomraden bor regleras i lagen. Dérige-
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nom tydliggors det att provvarderingen &r ett viktigt inslag i varderingen. Prop. 2000/01:121

Provvérdering skall omfatta det antal 6verlatelser som bedéms nodvan-
digt med hansyn till omrédets karaktdr. De narmare forutséattningarna for
provvéarderingen bor liksom for narvarande foreskrivas av RSV. Indel-
ningen i provvéarderingsomréden &r ett av de viktigaste momenten nar det
gdller att faststalla nivan. Indelningen blir direkt avgorande for valet av
riktvardeangivelser. Provvarderingsomradena bor darfor, pa samma sétt
som vardeomrédena, bedutas i form av foreskrifter. Indelningen i prov-
varderingsomraden skall inte heller kunna Gverklagas (jfr. argumente-
ringen i motsvarande fraga nar det galler indelningen i vardeomraden i
avsnitt 8).

Forslagen foranleder en ny paragraf, 5 kap. 5a 8 FTL, samt andringar i
5kap. 88 och 19 kap. 3och 7 8§ FTL.

4.3 Delvarden for kulturhistoriskt vardefulla byggnader
m.m.

Regeringens forslag: Delvarden for byggnad och mark skall bestdmmas
aven for kulturhistoriskt vardefulla byggnader m.m.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte yttrat sig i fr&
gan. Kammarratten i Jonkoping anser att det i beslutet om fastighetstaxe-
ring kan anges hur stor del av totalvardet som skulle ha utgjort markvar-
de om sadant hade bestamts. Enligt kammarratten & det sdledes inte
nédvandigt med en &ndring i FTL. Sveriges Jordagareforbund avstyrker
forslaget.

Skalen for regeringens forslag: For smahus-, hyreshus-, industri- och
elproduktionsenheter skall enligt 5 kap. 7 8 FTL delvarden bestammas
for byggnad och mark.

Enligt 7 kap. 13 8 FTL & byggnadsvérdet for en byggnad, som har
forklarats for byggnadsminne, det sasmmanlagda vardet av byggnaden
och tillhdrande tomt. Samma skall gélla en byggnad som avses i 3 kap.
12 § plan- och bygglagen (1987:10) for vilken rivningsforbud eller
skyddsbestdammelser har meddelats. For mark till sadan taxeringsenhet
bestams inte ndgot varde. Vad som avses med byggnadsminnen regleras i
3 kap. lagen (1988:950) om kulturminnen m.m.

Den ursprungliga lydelsen av 7 kap. 13 § forsta stycket andra mening-
en FTL avsag byggnader som vid faststéllande av stadsplan har angetts
ha s&dant varde ur historisk eller kulturhistorisk synpunkt att de bér be-
varas. Bestammelsen infordes pa forslag av 1976 ars fastighetstaxerings-
kommittén (SOU 1979:32 s. 515-519). Om varderingen av den kulturhi-
storiskt vardefulla bebyggelsen anférde kommittén bl.a. foljande. Till
grund for det totala taxeringsvéardet bor ligga taxeringsenhetens mark-
nadsvérde med beaktande av de eventuella inskrankningar i mojligheten
att anvanda fastigheten som den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen
kan foranleda. Det &r inte helt galvklart att en K-, Q- eller g-méarkning
altid medfér en sankning av berdrda fastigheters varden. | vissa fall kan
namligen férekomsten av en kulturhistorisk bebyggel se uppfattas som en
tillgang for fastigheten. Man bor utga frén att den kulturhistoriskt véarde-
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fulla bebyggelsen kommer att besta under dverskadlig tid. Négon ny be-
byggelse pa taxeringsenheten &r sdledes inte att rakna med. D& markvar-
det normalt bor avse markens vérde vid nybyggnad, framstér en uppdel-
ning av taxeringsvéardet i markvarde och byggnadsvarde sdsom me-
ningsl6s. Markvardet bor darfor bestammas till noll. Taxeringsenhetens
totalvarde kommer sdledes att utgoras av dess byggnadsvarde, bestamt
med utgangspunkt i tillampliga riktvarden for mark och byggnad. Bygg-
nadsvéardet bor darefter reduceras med hansyn till byggnadens forutsatta
oandliga livdangd och med hansyn till de hdgre underhallskostnader som
normalt & att rakna med for byggnader av denna typ. En justering av
vardet pa grund av hoga underhallskostnader bor sdledes utgéra huvud-
regel.

Kommittén anforde vidare att det far forutséttas att RSV utfardar nar-
mare regler for varderingen i detta héanseende. Som exempel pa hur vér-
deringen bor gatill uttalade kommittén féljande. Vid sadan véardering bor
forst taxeringsenhetens totalvarde bestammas genom att det markvarde
som géller for tomter utan kulturhistoriska byggnader avlases pa riktvar-
dekartan. Vidare tas det riktvarde for byggnader fram som anvisasi till-
l&amplig tabell. Summan av markvérdet och byggnadsvardet justeras dar-
efter i enlighet med de sarskilda regler som far meddelas i fréga om taxe-
ringsenheter med kulturhistoriskt vardefull bebyggelse och med hansyn
till de speciella forutsattningar som géller for taxeringsenheten i fréga.
Det sdlunda erhdlIna totalvardet bor utgora byggnadsvarde och markvar-
det bor utféras med noll.

Bestammelsen i 7 kap. 13 8§ FTL innebar enligt tidigare gallande ratt
att formogenhetsskatt betalades for markvardet pa fastigheter som inne-
hades med tomtrétt. | samband med att en ny férmogenhetsskattel agstift-
ning infordes l6stes dock detta problem. Av 10 § lagen (1997:323) om
statlig formogenhetsskatt framgér att om taxeringsvéardet innefattar bade
vardet av byggnaden och tillhdrande tomt enligt 7 kap. 13 8 FTL avrék-
nas den del av vérdet som avser tomten.

Fastighetstaxeringsutredningen har uppmarksammat att taxeringen av
kulturhistoriska byggnader har lett till vissa problem eftersom fastighe-
terna endast asétts ett byggnadsvarde. Darigenom saknas t.ex. ett under-
lag for tomtréttsavgalden. Utredningen har konstaterat att det aven i 6v-
rigt kan finnas behov av ett markvarde &ven for fastigheter med kulturhi-
storiska byggnader. Ett sadant behov kan exempelvis foreligga om fas-
tigheten skall belanas.

Redan i dag berdknas ett markvarde for taxeringsenheter med kulturhi-
storiskt vérdefulla byggnader, eftersom byggnadsvérdet enligt géllande
rétt skall omfatta saval vardet pa byggnad som mark. Mot bakgrund har-
av har Kammarrétten i Jonkoping havdat att det i sammanhanget skulle
vara tillrackligt att man angav hur stor del av totalvardet som skulle ut-
gjort markvarde om sadant faststallts. Nagon andring i FTL skulle i sa
fall inte vara nodvandig. Enligt regeringens mening bor dock markvérdet
aven i detta ssmmanhang faststallas pa vanligt sétt och den aktuella be-
stammelsen bor darfor upphévas. Darigenom kan markvérdet bestammas
pa samma satt som vardet for 6vrig tomtmark i det aktuella vardeomra
det. Sa sker for Ovrigt redan i dag. Justering bor &ven fortséttningsvis
kunna ske i enlighet med de séarskilda regler som far meddelas i fraga om
taxeringsenheter med kulturhistoriskt vardefull bebyggelse och med han-
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syn till de speciella forutsattningar som galler for taxeringsenheten i fra-
ga. Forslaget &r inte avsett att innebara nagon andring i sak nar det géller
taxeringen av kulturhistoriskt vardefulla byggnader. | det enskilda fallet
kommer andringsforslaget inte heller att leda till ndgon 6kning av enhe-
tens totala taxeringsvéarde.

Forslaget medfor att 7 kap. 13 8 FTL kan upphévas samt en andring i
10 § lagen (1997:323) om statlig formogenhetsskatt.

5 V ardefaktorer for smahus

5.1 Smaéahusets standard

Regeringens fordag: Indelningen for standardbedémning i smahus i
huvudomrédena exterior, energihushallning, kok, sanitet och 6vrig inte-
rior samt mojligheterna att jamka standardpoéngen lagregleras.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens.

Remissinstanserna: Forslaget att lagreglera indelningen i huvudom-
rédena exterior, energihushdlining, kok, sanitet och Gvrig interior samt
mojligheterna att jdmka standardpoangen har inte sarskilt kommenterats
av remissinstanserna. Flera remissinstanser, daribland Lantmateriverket
och flera skattemyndigheter, stdler sig tveksamma till utredningens for-
dlag att kok skall indelas i standardklasser vid varderingen. RSV anser
dock att forslaget bor utvecklas vidare infor den allméanna fastighetstaxe-
ringen & 2003. Enligt RSV kan det antas att de varderingstekniska kon-
sekvenserna av en 6vergang till klassindelning medfér en ndgot samre
precision i varderingen. Detta skall dock enligt RSV végas mot att utred-
ningens forslag reducerar manga av de svagheter som finns i dagens sy-
stem. Villaggarnas Riksforbund och Svenska BankfOoreningen anser att
energibesparande atgarder som hojer marknadsvéardet inte bor foranleda
ett hogre taxeringsvarde.

Bakgrunden till regeringens forslag: Enligt 8 kap. 3 8 FTL bestdms
standarden med hénsyn till smahusets egenskaper i form av byggnads-
material och utrustning. For ett smahus skall finnas minst 15 standard-
klasser.

RSV har i foreskrifter (RSFS 1995:7) angett de grundl&ggande regler-
na for standardpodngberakningen. Varje egenskap som ingar i bedom-
ningen ges ett visst antal standardpodng. Egenskaperna &r indelade i fem
huvudomréden, namligen exterior, energihushallning, kok, sanitet och
dvrig interior. For varje huvudomréde anges vissa faktorer som kan vara
av betydelse for standardbeddémningen. | enlighet med foreskrifterna har
en fragelista rérande material och utrustningsdetaljer tagits in i deklara-
tionen och i varje enskild deklaration har forkryssats vilken utrustning
huset har.

| foreskrifterna regleras aven vilken poang visst material och vissa ut-
rustningsdetaljer skall ge. Poangen varierar mellan 1 och 4. Den totala
poangen for ett huvudomrade betecknas ”delsumman for omradet”. De
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sammanlagda delsummorna for huvudomradena utgor smahusets stan-
dardpoang. Enligt RSV:s foreskrifter far delsummorna jamkas om bygg-
nadsmaterial och utrustning finns men & av mycket hog eller mycket |&g
standard. Jamkning kan ocksa ske om annat material an det som & upp-
taget i tabellen for standardpoéngberékningen & av mycket hog eller
mycket 1&g standard och podngsumman for huvudomradet darfor uppen-
barligen ger en felaktig bild av den faktiska standarden. Jamkning sker
till skillnad fran justering for siregna forhalanden enligt 7 kap. 5 § FTL
inom riktvardet for den enskilda fastigheten. Forhallanden som kan for-
anleda jamkning kan sdledes inte samtidigt medfora justering for siregna
forhallanden.

Skalen for regeringens forslag: Nar det géller huvudomradet kok har
den statistiska undersobkningen visat att den nuvarande modellen att méta
standard inte fungerar sarskilt bra. De standarddetaljer som anvands ger
ett utfall som daligt dverensstammer med vérdet pa vissa standarddetaljer
och det & dessutom svart att finna enskilda detaljer i koket som skulle
kunna ersitta de nuvarande. Manga fastighetsagare har varit kritiska till
systemet. Utredningen har darfér foreslagit att man i stéllet for att ha en
fragelista skall indela kok i ”standardklasser” vid vérderingen. Enligt
utredningen kan man tanka sig féljande modell. Indelningen sker i exem-
pelvis fem klasser, namligen mycket 1ag, |&g, normal, hog och mycket
hog standard. Klassificeringen knyts inte till vardedret utan bedomningen
gors med utgangspunkt fran den standard koket har. For varje klass be-
stéms ett visst antal standardpoang.

En av fordelarna med indelning i klasser & att mindre betydel se kom-
mer att tillmétas varje enskild standarddetalj. Forskjutningen mot klasser
ger i stélet en beskrivning av fastighetens allmanna standardniva. En
nackdel med klassindelning & dock att varderingen blir mer schablonise-
rad. Eftersom frégelistan betréffande kok inte har fungerat bra och har
kritiserats av fastighetsagarna bor enligt regeringens mening utredning-
ens skiss till varderingsmodell vidareutvecklas infor den allméanna fastig-
hetstaxeringen ar 2003.

Tillampningen vid standardbeddmningen kan forbéttras om majlighe-
ternatill jdmkning anvénds i betydligt 6kad utstréckning. For att markera
detta bor, sasom utredningen foreslagit, bestammelser om jamkning tas
ini FTL. Aven indelningen i huvudomradena exterior, energihushallning,
kok, sanitet och 6vrig interior bor lagregleras.

Det har gjorts géllande att miljéinvesteringar som leder till att mark-
nadsvardet stiger inte borde tilldtas Sl& igenom pa basvéardet. Den statis-
tiska utvérdering som utredningen har foretagit visar att forekomsten av
treglasfonster, isolerglas och varmepump oOkar marknadsvérdet med |
genomsnitt 15 000 kr, 30 000 kr respektive 44 000 kr. De energisparande
atgarderna paverkar sdledes husets marknadsvéarde. Att undanta miljGin-
vesteringar fran bedomningen skulle innebéra att hus med sadan utrust-
ning asétts basvarden som inte motsvarar marknadsvérdet. Eftersom bas-
vardena skall baseras pad marknadsvardet & det enligt regeringen saledes
inte mgjligt att bortse fran dessa faktorer vid fastighetstaxeringen.

Fastighetsbeskattningskommittén har i sitt betdnkande Likformig och
neutral fastighetsbeskattning, SOU 2000:34, féreslagit att en 6kning av
en fastighets taxeringsvérde, som sammanhanger med vissa typer av
miljGinvesteringar, inte skall tilldtas paverka underlaget for fastighets-
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skatten under de forsta tio aren efter det att investeringarna gjorts. For-
slaget bereds for nérvarande inom Finansdepartementet.

Fordlaget om jamkning foranleder att en ny paragraf infors, 8 kap. 4 8
FTL.

Narmare regler for bestdmning av standarden meddelas av RSV.

5.2 Smaéahusets alder

Regeringens bedomning: Nuvarande regler om hur man bestammer
vardeinverkan av alder bor inte andras.

Utredningens forslag: Utredningen foreslar att véardeinverkan av dlder
skall bestammas med utgangspunkt enbart fran nybyggnadsdret. Varde-
aret skall sdledes inte jamkas om ett hus varit forema for till- och om-
byggnad. Vardeinverkan av till- och ombyggnad skall i stéllet fangas upp
vid standardbedomningen. Daremot bor en vasentlig tillbyggnad av ett
smahus ledatill att ett nytt nybyggnadsar bestams.

Remissinstanser na: Merparten av de remissinstanser som uttalat sig i
fragan har tillstyrkt forslaget eller [amnat det utan erinran. Lantméateri-
verket och skattemyndigheterna, & dock negativa till forslaget. Skatte-
myndigheten i Goteborg anser att det & en osaker metod att vaga in vér-
det av tillbyggnader enbart via standarden och att det kan ge ett miss-
visande resultat. Myndigheten har sasmmanfattningsvis svart att se att det
framlagda forslaget skulle leda till ndgon avgorande forbéattring vare sig
ur varderingssynpunkt eller nar det galler smahusagarnas fortroende for
regelverket. Liknande synpunkter framférs av de andra skattemyndighe-
terna. Nagra remissinstanser fragar sig ocksa hur upprepade tillbyggna-
der skall behandlas. Skattemyndigheten i Luled foreslar som ett alternativ
att berakningen av véardedr gors pa samma sitt som for hyreshus dvs.
berakningen gors utifran nedlagda kostnader.

Skélen for regeringens beddmning: Enligt 8 kap. 3 8 FTL skall véar-
defaktorn dldern ge uttryck for husets sannolika dterstéende livslangd.
Denna bestams med hansyn till smahusets nybyggnadsar, omfattningen
av tillbyggnader och sidana ombyggnader som innebar en utokning av
boutrymme samt tidpunkten for dessa.

Vardedret far anses vara ett uttryck for en kombination av omstandig-
heter som skall avgora adersklassen. Vardedret &r saledes detsamma som
nybyggnadsaret om inte till- eller ombyggnad har skett. Har till- och om-
byggnad, som andrat boytans storlek, skett skall vardedret jamkas. Ut-
rustningens alder skall inte paverka aldersklassificeringen utan skall i
stéllet vagas in vid standardklassificeringen.

Det foreligger enligt utredningens mening svarigheter med att avgora
om vardepaverkande forandringar av huset skall beaktas inom standard-
faktorn eller inom adersfaktorn. Utredningen konstaterar att tidigare dis-
kussioner har lett till att aldersfaktorn enbart skall fanga upp storre till-
eller ombyggnader och att 6vriga reparationer skall fangas upp vid stan-
dardbedomningen. Utredningen har forsagit att man gar ett steg langre
och enbart bestammer ett vardedr. De forandringar som huset genomgar
till f6ljd av underhall och reparationer samt till- och ombyggnader skall
darmed fangas upp vid standardbedémningen. Utredningen har sdledes
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foreslagit att véardeinverkan av ader i almanhet enbart skall bestéammas Prop. 2000/01:121

med utgangspunkt fran nybyggnadsaret. Om ett hus har byggts till i s&
dan omfattning att det i vasentliga delar kan anses som nybyggt skall
dock ombyggnadsaret anses som nybyggnadsar. Enligt utredningens me-
ning bor den nybyggda ytan uppgatill 80 procent eller mer.

Regeringen & inte 6vertygad om att utredningens foreslag om ny -
dersklassificering forenklar véarderingen och gor den mer odverskadlig.
Den "ventil” som utredningen foresldr for andring av vardedr ar sa ut-
formad sa att den skulle galla for ett mycket litet antal fastigheter. Flera
remissinstanser & negativa till forslaget. Regeringen lagger darfor inte
fram nagot forslag om andring nér det galler vardefaktorn ader.

6 V ardefaktorer for tomtmarken

6.1 Speciell bel agenhet

Regeringens forslag: Vardefaktorn speciell belagenhet far beteckningen
narhet till strand. For vardefaktorn nérhet till strand skall det finnas minst
tre och hogst gu klasser. En klass skall utgdra strand, en eller flera klas-
ser strandnéra och en klass inte strand eller strandnéra.

Utredningens forslag: Utredningen har foreslagit att definitionen av
strand och strandnéra fastigheter andras, att varderingen av strand och
strandnéra fastigheter forbéttras for att de vardeskillnader som beror pa
att narliggande strand och strandfastigheter & olika fangas upp, att den
vardepaverkan som havs- eller soutsikt innebar fangas upp samt att var-
defaktorn speciell beldgenhet i stéllet far beteckningen nérhet till strand.

Remissinstanserna: Kammarratten i Jonkoping, RSV, Skattemyndig-
heterna i Goteborg och Luled & negativa till utredningens forslag till
klassindelning. RSV anser att forslaget till &ndring av klassificeringen av
vardefaktorn strand inte & genomarbetat och att de troskeleffekter som
forslaget &r avsett att eliminera fortfarande finns kvar. RSV éar positivt till
forslaget att under forberedel searbetet beskriva "normal strand” inom de
vardeomraden som ligger vid strand. Beskrivningen skall sedan ligga till
grund for eventuella justeringar for saregna forhallanden. Uppgifter om
strandens beskaffenhet for den enskilda fastigheten |&mnas vidare av fas-
tighetsdgaren i samband med deklaration. RSV & &ven positivt till att
vardeinverkan inom klassen strandnéra skall klassindelas. Enligt verket
skulle en klassindelning delvis motverka de troskeleffekter som utred-
ningens forslag till andrad definition av vardefaktorerna strand och
strandnéra avser att eliminera. Aven Lantméateriverket & positivt till att
strand indelas i ytterligare klasser. Skattemyndigheterna i Vaxjé och
Sockholms lan &r positiva till utredningens forslag om andrad klassin-
delning.

Kammarréatten i Jonkoping, Satskontoret och Skattemyndigheten i
Goteborg & negativa till utredningens fordag att havs- eller goutsikt
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skall medfdra en justering av riktvardet. Statskontoret anser att fragan om
hur havs- eller sjoutsikt skall fangasin behdver utredas vidare.

Lansratten i Goteborg, Sattemyndigheterna i Géteborg, Malma, Lin-
koping, Vaxjo och Luled papekar att utredningens fordag kommer att
medfdra ett vasentligt merarbete for skattemyndigheterna.

Lantméateriverket har inget att invanda mot forslaget att vardefaktorn
speciell beldgenhet far beteckningen narhet till strand. Juridiska fakulte-
ten vid Stockholms universitet ifragasitter dock om inte viss mycket pa-
taglig lagespaverkan lamnas utan avseende nér man byter beteckningen
speciell beldgenhet till ndrhet till strand. Liknande synpunkter framfors
av Kammarratten i Stockholm och Lansstyrelsen i Véastra Gotalands lan.

Bakgrund: Enligt bestammelsernai 12 kap. 3 8 FTL avses med véarde-
faktorn speciell belagenhet tomtmarkens lage inom vardeomradet, t.ex.
vid strand. | 1 kap. 35 a § Fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199),
FTF, foreskrivs att det skall finnas tre beldgenhetsklasser. For var och en
av beldgenhetsklasserna skall en belagenhetsfaktor inom intervallet 0,1—
9,9 anges i riktvérdeangivelsen, vilken utvisar vérderelationerna mellan
klasserna. Beldgenhetsfaktorn for normaltomten skall vara 1,0. RSV har i
foreskrifter infor den allméanna fastighetstaxeringen ar 1996 (RSFS
1995:7) indelat vardefaktorn speciell beldgenhet i klasserna strand,
strandnédra och g strand eller strandnédra. Enligt foreskrifterna hanfors
varderingsenheten till klassen strand om byggnadsplatsen pa varderings-
enheten ligger mindre an 75 meter fran hav, ingo eller vattendrag. Véar-
deringsenhet, som utgors av en eller flera gévstandiga fastigheter, skall
ocksa hanforas till klassen strand, om enheten till nagon del ligger mind-
re an 50 meter fran hav, ingo eler vattendrag. Gar varderingsenheten
inte fram till strandlinjen, hanfdrs enheten till klassen strand endast om
det mellanliggande omrédet utgors av naturmark, som inte anvands for
bebyggelse, bil-, park- eller gangvag.

Enligt foreskrifterna hanfors till klassen strandnéra en varderingsenhet,
som inte skall hanforas till klassen strand och pé vilken byggnadsplatsen
ligger hogst 150 meter fran stranden, om omradet fram till strandlinjen
inte anvands for sasmmanhangande bebyggelse eller for verksamhet som
medfor att strandzonen inte &r tillganglig for varderingsenhetens &gare.

Till klassen g strand eller strandnéra hanfors 6vriga varderingsenheter
for tomtmark.

Skélen for regeringens forslag: Narheten till strand har i de flesta fall
mycket stor betydelse pa fastighetens marknadsvéarde. Det & déarfor an-
gelaget att forstka fanga in denna paverkan pa marknadsvéardet vid taxe-
ringen.

For att en fastighet skall betraktas som strandfastighet vid fastighets-
taxeringen bor det liksom for nérvarande vara fraga om en strandskyddad
strand vid hav €eller si6ar samt vid dlvar och storre dar. Den inverkan som
en tomts belagenhet har pa vardet bor enligt regeringens mening i forsta
hand beaktas genom avgransning av vardeomradet. | andra fall nér tom-
ternainte kan avgransas avseende strandbel 8genhet bor liksom for narva
rande en klassindelning goras.

Utredningen har foreslagit att klassindelningen av strand och strandné-
ra fastigheter andras. Enligt forslaget skall en véarderingsenhet klassifice-
ras som strand om enheten — oavsett avstandet fran huvudbyggnaden —
strécker sig fram till strandlinjen. Byggnaden bor dock enligt forslaget
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vara belagen inom ca 300 meter frén stranden. Det hogre varde som en  Prop. 2000/01:121

varderingsenhet kan ha beroende pa att den &r beldgen néra stranden men
utan att gransa till strandlinjen bor enligt utredningen liksom hittills klas-
sificeras som strandnéra. Klassificeringen strandnédra forutséiter enligt
fordlaget att varderingsenhetens agare ensam eller tillsammans med
andra kan disponera strandzonen. | likhet med strandfastighet bor forut-
séttas att huvudbyggnaden pa véarderingsenheten ligger inom ca 300 me-
ter fran strandlinjen.

Regeringen & tveksam till om utredningens forslag eliminerar de pro-
blem man i dag har med troskeleffekter. Utredningens forslag ar, i vart
fall sdvitt avser stora tomter, inte alldeles okomplicerat att tillampa och
kan antas ge upphov till gransdragningsproblem. Regeringen kan darfor
inte fororda utredningens forslag till &ndrad klassificering av strand och
strandnéra fastigheter.

| utredningen har diskuterats ett alternativt forslag for att minska trub-
bigheten i systemet. Eftersom avstandet till vattnet har stor betydelse for
marknadsvérdet &r ett alternativ darfor enligt utredningen att infora en
avstandsvariabel. Detta skulle innebéra att man differentierar en relativt
grov indelning i strand och strandnéra fastigheter och déarmed forbéattrar
varderingen av den enskilda fastigheten. Utredningen har inte lamnat
nagot fordag i dennadel.

Savdl RSV som Lantméteriverket har i sina remissvar foreslagit att
klassen strandnéra delas upp 1 fler klasser. Regeringen har under hand
inhamtat att RSV har vidareutvecklat en sadan modell. En ytterligare
klassindelning av strandnara skulle férmodligen pa ett battre sitt motver-
ka de troskeleffekter som utredningens forslag avser att eliminera. Det
far under forberedelsearbetet infor den allménna fastighetstaxeringen ar
2003 beddémas hur manga klasser det bor finnas. For att méjliggora en
klassindelning av strandnédra bor det i FTL anges att det skall finnas
minst tre och hogst u klasser. Normaltomten bodr utgbra en fastighet
som har beldgenhetsklassen inte strand eller strandnéara.

Utredningen har foreslagit vissa forbéttringar vid varderingen for att
fanga upp de vardeskillnader som beror pa att nérliggande strand och
strandnéra tomter &r olika attraktiva. For att fa fram sadana faktorer som
har betydelse for strandens attraktivitet bor fastighetsdgaren enligt utred-
ningen ges majlighet att svara pa ett antal fragor som géler tomten. Un-
der forberedel searbetet skall man beskriva "normal strand” inom de vér-
deomréden som ligger vid strand. Beskrivningen skall sedan ligga till
grund for eventuella justeringar for saregna forh@landen. Detta kommer
enligt regeringens mening sannolikt att medfora att taxeringsvéardet béttre
kommer att aterspegla fastighetens marknadsvarde.

Regeringen & medveten om att arbetet med klassificeringen av vérde-
faktorn kommer att kréva ytterligare resurser bade vid forberedel searbe-
tet och vid taxeringen. Med hansyn till de skillnader i marknadsvéarde
som féreligger mellan strandfastigheter och 6vriga fastigheter ar detta
enligt regeringen ett arbetsomréde som bor prioriteras inom fastighets-
taxeringen.

Belagenhetsfaktorn speciell belagenhet har i lagen definierats som
"tomtmarkens lage inom vardeomradet t.ex. vid strand”. Beteckningen
har dock vid tillampningen kommit att omfatta endast 1&get vid en strand.
Med hénsyn till |agets betydelse for vardet vore det naturligtvis vérde-
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fullt att fanga upp ytterligare lagesfaktorer som kan tankas paverka var-
det bade i hojande och sinkande riktning. Taxeringen blir naturligtvis
mer rattvis och likvardig om de faktorer som paverkar vardet kan rym-
mas inom riktvardeangivelsen for omradet. Pa det sittet behdver fastig-
hetsigaren inte heller galv begara att riktvardet pa fastigheten justeras.
For att kunna anvanda en lagesfaktor vid varderingen maste dock denna
vara sa frekvent att dess paverkan kan bestdmmas genom en statistisk
bearbetning. Enligt utredningen har inte ndgon annan |agesfaktor visat
sig vara sa frekvent att den bor inga i riktvardeangivelsen for vissa var-
deomréden. Regeringen delar utredningens bedomning. Beckningen spe-
ciell belagenhet bor darfor andras till vad den kommit att avse, ndmligen
narhet till strand.

Forslaget foranleder en andring i 12 kap. 3 8 FTL.

Den néarmare utformningen av reglernameddelas av RSV.

6.2 Klassindelning av fastighetsrattsliga forhallanden for
grupphusomraden

Regeringens forslag: Véardefaktorn fastighetsréttdiga forhalanden be-
traffande varderingsenheter inom grupphusomraden skall endast indelasi
tva klasser, namligen en klass for smahus pa sjavstandiga fastigheter och
en klass for 6vriga smahus. For 6vriga varderingsenheter skall nuvarande
regler gélla

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens.

Remissinstanser na: Remissinstanserna & till dvervagande del positi-
vatill fordaget. RSV, Skattemyndigheten i Malmd och Lantméateriverket
anser att uttrycket grupphusomréde maste definieras i lagtexten. Skatte-
myndigheterna i Goteborg och Vaxjo anser att forslaget bor utvidgas till
att omfatta dven 6vriga smahus. HSB:s Riksforbund, Riksbyggen, Sveri-
ges Allmannyttiga Bostadsforetag och Hyresgasternas Riksforbund anser
att byggnader som upplats med bostadsrétt eller med hyresrétt skall taxe-
ras pa samma sétt oavsett om de ser ut som smahus €eller flerbostadshus.
De motsitter sig dock inte utredningens forslag. SBC ifragasitter om
taxeringsvarde skall 3séttas ett enstaka grupphus pa egen fastighet som
8gs av en bostadsrattsforening eftersom det i praktiken inte & maojligt att
sdjaett sadant hus. | vart fall anser SBC att taxeringsvardet for ett sadant
hus maste sittas avsevart lagre an vad som géller ett motsvarande hus pa
egen fastighet.

Skalen for regeringens forslag: Vid smahustaxeringen skall vérde-
faktorn fastighetsréttsliga forhallanden beaktas sdval vid varderingen av
mark som av byggnad. Enligt 8 kap. 3 8 FTL skall fastighetsrattsliga for-
héllanden bestdammas med hénsyn till om den vérderingsenhet for tomt-
mark pa vilken smahuset ligger utgor savstandig fastighet eller inte.
Utgor varderingsenheten inte gavstandig fastighet skall hansyn tas aven
till mojligheten att tomtmarken kan bilda egen fastighet. Smahus som
utgor brukningscentrum for lantbruksenhet skall jamstallas med smahus
som ligger pa tomtmark som utgor sjavstandig fastighet. Om det pa en
lantbruksenhet finns endast ett smahus, anses det utgora brukningscent-
rum. Om det finns flera smahus pa en lantbruksenhet, utgor det varde-
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fullaste smahuset brukningscentrum, sdvida inte annat visas. For tomt-
mark finns en motsvarande bestammelse i 12 kap. 3 8 FTL. Vardefaktorn
fastighetsréttsliga forhdllanden skall enligt 1 kap. 35 a8 FTF indelasi tre
klasser.

Enligt RSV:s foreskrifter (RSFS 1995:7) skall varderingsenhet som ut-
gor en eler flera galvstandiga fastigheter hanforas till klass 1. Till klass
2 skall hanforas varderingsenhet som kan bilda gavstandig fastighet och
till klass 3 skall héanféras varderingsenhet som inte kan bilda galvsténdig
fastighet.

Den kritik mot nuvarande system for klassning av fastighetsréttsliga
forhdllanden som forts fram har framforallt inriktats pa de stora skillna-
der som klassindel ningen medfor beroende pa om enheterna kan hanféras
till klass 3 eller inte. Kritiken har sarskilt riktats mot taxeringen av
grupphusomraden, som &gs av bostadsréttsforeningar. Det har gjorts
gdlande att ortsprigamforelser infor fastighetstaxeringen gors med egna
hem och att detta inte &r réttvisande, eftersom sméahus som &gs av bo-
stadsréttsforeningar endast med svarighet kan séljas separat. Det har ock-
sa gjorts gallande att vardefaktorn fastighetsréttsliga forhdllande med tre
klasser inte rétt avspeglar marknadsvéardeskillnaden mellan dessa klasser.
En tanke som forts fram av vissa bostadsréttsorganisationer &r att anvan-
da agar- och upplételssformen som indelningsgrund. Detta skulle fa till
foljd att en grupphusfastighet som &gs av en bostadsréttsforening skulle
indelas som hyreshus. Det har vidare framforts att problemet bor kunna
|6sas genom att reglerna for taxering av hyreshus tillampas i fréga om nu
namnda fastigheter.

Det kan konstateras att de regler som styr taxeringen av grupphusom-
réden som ofta 8gs av bostadsréttsforeningar & daligt anpassade till den-
na typ av bebyggelse. Reglerna & mer anpassade for t.ex. fritidshus pa
arrenderad mark eller fastigheter med flera byggnader i villakvarter. Den
bebyggelse med marklagenheter i radhusform dar upplétel seformen ar en
annan an aganderdtt har blivit vanlig forst under senare delen av 1980-
talet och sdledes efter tillkomsten av har aktuellaregler.

En forhdllandevis begransad undersokning som Lantméteriverket har
gjort visar att kop av hela grupphusomréden har ett genomsnittligt kva-
dratmeterpris som understiger kvadratmeterpriset for kop av forsalda
sméahus. Vidare visar undersokningen att nagon skillnad i princip inte
finns beroende pa indelning i klass 2 eller 3 om man utgar ifran att hela
grupphusomréden sdljsi ett ssmmanhang.

Utredningen har foreslagit att man behdller den nuvarande indelningen
av byggnader och mark och att en férandring goérs av vardefaktorn fas-
tighetsréttsliga forhdllanden. Det bor enligt utredningens mening nar det
gdler grupphusomraden endast finnas tva klasser, en for omraden med
sméahus pa galvstandiga fastigheter och en klass for 6vriga. Regeringen
delar utredningens bedomning. Négra remissinstanser har framfort syn-
punkten att férsdaget bor utvidgas till att omfatta &ven Ovriga taxerings-
enheter med flera byggnader. Bl.a. forenklingsskal talar for en sadan
ordning. Emellertid torde det vara sa att atskilliga hus pa ofri grund ligg-
er pa mark som uppenbart inte & avstyckningsbar. Sddana smahus har
rimligen ett |&gre marknadsvéarde an hus pa mark som kan avstyckas. Att
inte 13ta denna skillnad avspegla sig i taxeringsvardet skulle inte vara
acceptabelt. Regeringen anser darfor att forslaget till @ndring av vérde-
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faktorn fastighetsréttsliga forhllanden enbart bor gélla grupphusomrd-
den. Ett grupphusomrade kannetecknas av att det & frdga om en tattbe-
byggd grupp av smahus som uppforts samtidigt eller under en begransad
tidsperiod och som har i huvudsak likartad karaktér. Det gér inte att ange
exakt hur manga hus det bor vara friga om men normalt bor antalet
Overstiga fem. Undantaget skall inte gélla komplementbyggnader i villa-
kvarter, gaststugor av olika slag och fritidshus pa arrenderad mark. Det
bor noteras att forsaget inte beror den sarskilda regel som avser smahus
som utgor brukningscentrum for lantbruk. Sadana smahus skall sdledes
aven i fortsdttningen jamstallas med smahus som ligger pa tomtmark som
utgor galvstandig fastighet.
Fordlaget foranleder andringar i 8 kap. 3 8 och 12 kap. 3 § FTL.

7 Séregna forhalanden

Regeringens forslag: Beloppsgransen for justering for saregna forhal-
landen sénks och kompletteras med en procentsats. Justering skall kunna
ske nér vardeinverkan uppgar till minst tre procent av taxeringsenhetens
sammanlagda riktvarde, dock minst 25 000 kr.

Utredningens forslag: Utredningen har foéreslagit att beloppsgréansen
for justering for saregna forhallanden sanks fran 50 000 kr till 25 000 kr
och att begreppet "justering for siregna forhdlanden” byts ut mot
" justering av riktvardet”.

Remissinstanserna: Merparten av de remissinstanser som har uttalat
sig i fragan har tillstyrkt fordaget att beloppsgransen for justering av sar-
egna forhallanden satts ned till 25 000 kr. N&gra remissinstanser har syn-
punkter pa beloppet och utformningen av bestammelsen. Kammarratten i
Stockholm ifrégasitter om det foreslagna beloppet & lampligt. Om for-
slaget genomfors bor beloppsgransen enligt kammarrétten kompletteras
med en procentsats som foreskriver nér justering kan ske. Nagra remiss-
instanser, daribland Lansratten i Skane lan, Skattemyndigheterna i
Stockholms lan, Goteborg, Malmo, Linkoping och Luled, Lantméteriver-
ket, Goteborgs kommun och HSB: s Riksférbund, & negativa till forslaget
att ersatta beteckningen sareget forhallande med justering av riktvéardet.

Skélen for regeringens forslag: Enligt 7 kap. 5 8 FTL skall det be-
raknade vérdet pa den enskilda fastigheten justeras om det foreligger
véardefaktorer som inte har beaktats nér riktvardeangivelsen for vardeom-
radet bestamts. Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av den
skillnad i marknadsvérde taxeringsenheten skulle ha med saregna for-
héllanden och vardet utan saregna forhallanden.

Pataglig inverkan pa marknadsvéardet skall anses foreligga nér séregna
forhallanden medfor att det riktvarde som beréknats med ledning av rikt-
vardeangivelsen skulle hojas eller sénkas med minst 50 000 kr. Beloppet
& sdledes berdknat pa basvardeniva Berdknat pa ett marknadsvéarde blir
bel oppet sdl edes ndgot hdgre.

Den nya beloppsgransen for vardeinverkan infordes vid 1994 éars all-
méanna fastighetstaxering av hyreshus och industrienheter. | forarbetena
till lagandringen uttalade departementschefen (prop. 1992/93:122 s. 56—
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57) att den nya beloppsgransen for smahusenheter och lantbruksenheter
bor galla forst nar dessa undergdr allméan fastighetstaxering nésta gang,
dvs. ar 1996 respektive & 1998.

En allman fastighetstaxering kan inte genomforas utan en ganska om-
fattande schablonisering. Ett schabloniserat forfarande bygger pa statis-
tiska berdkningar som visserligen kan ge ett helt korrekt genomsnittligt
varde for ett visst omrade men som inte altid kan ge det exakta vardet
for den enskilda fastigheten. Det & darfor sasom utredningen pekat pa
angeldget att bygga in mgjligheter till individuella bedémningar. Vid
forberedel searbetet bor sdsom utredningen foreslagit ckade resurser 14g-
gas ned pa att hitta forhallanden som avviker frén det normalai vardeom-
radet. Ett st att uppmarksamma skillnaden i marknadsvérde &r att ange
pariktvardekartan eller i den eller de forteckningar som hor till denna att
justering av vérdet skall skei dessafall.

Det har gjorts géllande att beloppsgransen for vardeinverkan om
50 000 kr & for hdg. Utredningen har mot den bakgrunden foreslagit att
beloppsgransen sanks till 25 000 kr. Forslaget & enligt regeringens be-
domning vamotiverat nar det galler fastigheter med |3ga varden. Saken
stéller sig dock annorlunda nér det géller fastigheter med normala eller
hoga taxeringsvarden. Det & déarfor enligt regeringen rimligt att belopps-
grénsen kombineras med en procentuell grans for nar justering skall kun-
na ske. Regeringen foreslar att justering skall kunna ske nar vardeinver-
kan uppgar till minst tre procent av taxeringsenhetens sammanl agda rikt-
varde, dock minst 25 000 kr.

Uttrycket sareget forhallande & enligt regeringen sa inarbetat att det
inte finns anledning att ersétta detta begrepp.

Fordlaget foranleder en andring i 7 kap. 5 8§ FTL.

8 Utstaliningsforfarande

Regeringens beddmning: Nagot utstdlningsforfarande for fordag till
vardeomradesindelning bor inte inforas.

Utredningens forslag: Utredningen har foreslagit att forslag till vér-
deomrédesindelningen skall bli foremdl for ett utstdllningsforfarande
med syftet att enskilda fastighetsagare skall kunna framfora synpunkter
till beslutsmyndigheten innan beslut fattas om indelningen. Aven forslag
till riktvardekartor med riktvardeangivelser bor enligt utredningen stéllas
ut och den ortsprisstatistik som ligger till grund foér vardeomradesindel-
ningen finnastillgéanglig.

Remissinstanser na: Flertalet av de remissinstanser som har yttrat sig i
frgan &r positiva. Lansstyrelsen i Vastra Gotalands lan, Lansstyrelsen i
Gavleborgs lan, Bastads kommun, Sotenas kommun och Sveriges Fastig-
hetsagareforbund anser dock att vardeomradesindelningen skall kunna
Overklagas. RSV tillstyrker i princip forslaget men anser att det bor gdla
endast smahus och lantbruk. Kammarratten i Stockholm, Kammarratten i
Jonkoping, Skattemyndigheterna i Sockholms lan, Goteborg, Malmd och
Linkoping samt Goteborgs kommun &r negativa till fordaget. Nagra av
dessa instanser erinrar om resultatet av den utstalining som genomfoérdes
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vid 1981 ars allmanna fastighetstaxering. Om ett utstallningsforfarande
skall genomforas maste syftet klargéras mycket ingdende. Skattemyn-
digheten i Linkoping foreslar att forslaget till omrédesindelning och for-
dlaget till riktvarden presenteras vid sarskilda informationsméten for fas-
tighetségare och att de nuvarande informella 6verlaggningarna som sker
med representanter for fastighetsorganisationer och allmannyttiga bo-
stadsfOretag utokas. Négra remissinstanser ifrégasaitter meningen med ett
forfarande som saknar praktisk verkan for det andama som det sagts
tjéna.

Skéalen for regeringens bedémning: Indelningen i vardeomraden kan
och bor inte heller i framtiden kunna Overklagas. Att andra gransen for
ett vardeomrade kan fa aerverkningar pa intilliggande omraden som &r
svara att Gverblicka. Det & &ven svart for den enskilde fastighetsagaren
att i samband med ett dverklagande med stod av utredning eller pa annat
sétt kunna visa att indelningen leder till felaktiga basvarden. | denna del
& regeringen sdledes av samma uppfattning som utredningen.

Utredningen har foreslagit att forslag till vardeomradesindelning skall
bli forema for ett utstallningsforfarande med syftet att enskilda fastig-
hetségare skall kunna framfdra synpunkter till beslutsmyndigheten innan
beslut fattas om indelningen. Aven fordag till riktvardekartor med rikt-
vardeangivelser bor enligt utredningen stéllas ut och den ortsprisstatistik
som ligger till grund for vardeomradesindelningen finnas tillganglig.

Till den allménna fastighetstaxeringen ar 1981 infordes en bestammel-
se att de forslag till riktvardekartor for tomtmark och riktvardetabel ler for
sméahus som tagits fram av en arbetsgrupp skulle stédlas ut for allmanhe-
ten under tva veckor. Detta ansags ingd som ett viktigt moment for att
bereda almanheten tillfdle till medverkan i forberedelsearbetet. Utstall-
ningsforfarandet utsattes dock for kraftig kritik. RSV hade en projekt-
grupp som foljde upp 1981 ars allmanna fastighetstaxering. Projektgrup-
pen anforde sammanfattningsvis att det tillampade utstaliningsforfaran-
det enbart kunde vara riktat till personer med kunskap i fastighetsvarde-
ring eller fastighetstaxering, t.ex. intresseorganisationer. Resultatet av
utstallningen betecknades som otillfredsstallande och man tryckte pa det
nodvandiga i att ett utstallningsforfarande maste vara mycket mer |&ttill-
gangligt. Utstéllningsforfarandet slopades infor den foljande allménna
fastighetstaxeringen. | stéllet forordades att informationen fran forbere-
delsearbetet skulle goras tillganglig i annan form och att éverlaggningar
skulle ske med representanter for intresseorganisationer och vid sérskilda
informationsmaoten.

En av invandningarna mot de aldre reglerna om ett utstaliningsforfa-
rande var att informationen var svartillganglig. Man kan dock anta att
den invandningen i och fér sig inte skulle kunna goras mot ett utstall-
ningsforfarande som till vissa delar skulle bygga pa modern informa-
tionsteknologi. Vid sidan hérav skiljer sig dock det aktuella forslaget inte
pa négra avgorande punkter fran det ddre. Det finns darfor anledning att
tro att utredningens forslag, om det genomfordes, skulle utséttas for kri-
tik av det slag som beskrivits i det foregdende. Det & heller inte mgjligt
att 6verklaga de beslut som utstdlIningsforfarandet askadliggor. Overva
gande skél talar darfor for att forslaget om ett utstéllningsforfarande inte
bor genomforas. Regeringen anser dock att det &r viktigt att allméanheten
bereds tillfélle till insyn i forberedel searbetet. Detta bor darfor — liksom
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for narvarande — kunna ske genom 6verlaggningar med representanter for
intresseorgani sationerna och pa andra sétt som bedoms lampliga.

9 Speciabyggnader

9.1 Reningsanléggning

Regeringens forslag: Reningsanlaggningarna inom industrin skall
inte indelas som specialbyggnader.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte yttrat sig i fra-
gan Kammarratten i Stockholm anser att uttrycket ” i allt vasentligt” bor
anvandasi stdlet for " huvudsaklig”.

Skélen for regeringens forslag: Enligt 2 kap. 2 8 FTL &r vattenverk,
avloppsreningsverk, anlaggning for forvaring av radioaktivt avfall, sop-
station och liknande samt pumpstation som hor till sddan anlaggning in-
delade som specialbyggnader.

Enligt RSV:s rekommendationer (RSV S 1999:24) bér aven destruk-
tionsanlaggning klassificeras som reningsanléggning, om den & allmént
tillganglig och inte utgor ett led i en industriell process och & avsedd for
destruktion av avfallet vid processen.

Med reningsverk har enligt praxis i forsta hand avsetts allménna an-
l[&ggningar som drivs av kommuner. Denna begransning gors daremot
inte i lagen utan aen andra reningsverk torde omfattas av bestammelsen
i FTL.

Industrierna har numera i stor utstréackning egna reningsanl&ggningar.
Reningsanlaggningarna har i de flestafall en viktig funktion i den indust-
riella processen och den byggnad dér anl&ggningen finns utgdr normalt
en del av en annan byggnad. Det finns dock fristdende reningsanlagg-
ningar som utgor egna varderingsenheter. | vissa fal har reningsanlagg-
ningarna samma funktion och utférande som de kommunala reningsan-
laggningarna men det finns dven anldggningar som skiljer sig fran dessa
och & anpassade enbart till den industriella processen.

Den fréga som uppkommer ar sdledes om en fristdende byggnad som
inrymmer en reningsanlaggning skall indelas som specialbyggnad. For
det fall att reningsanlaggningen ingdr i en annan byggnad torde Gver-
vagandeprincipen bli avgérande for hur byggnaden i sin helhet skall in-
delas.

Grundlaggande for indelningen i specialbyggnad & den samhéllsnytta
som & forenad med anvandandet av byggnaden. Med hansyn till att &ven
de reningsverk som & knutna till industrin kan betraktas som samhélls-
nyttiga finns det i och for sig skél att indela dessa byggnader som speci-
albyggnader. Det skulle dock innebéra att industrier som valt att ha re-
ningsanlaggningar i en sarskild byggnad skulle slippa fastighetsskatt for
sin reningsanl&ggning, eftersom den skulle hénfoéras till specialbyggnad,
medan de industrier som integrerat reningsanléaggningen i en byggnad
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med huvudsakligen annan anvandning skulle fa betala fastighetsskatt
aven for reningsanléggningen. Detta & en effekt som inte kan anses
godtagbar. Vidare kan det uppkomma svara tillampningsproblem nér
stéllning skall tas till om vissa reningsanlaggningar skall betraktas som
specialbyggnader eller inte. Sdsom utredningen har foreslagit bor darfor
enbart byggnader som har till syfte att ta hand om avfall av olika slag
utgora specialbyggnader. Hit réknas framfor allt de kommunala anl&gg-
ningarna men aven anléggningar som bedrivs av annan &n kommun om
gyftet & det nyssndmnda. Da&rmed kommer de industriella reningsan-
|&ggningarna inte att anses som speciabyggnader.
Fordlaget foranleder andringi 2 kap. 2 8 FTL.

9.2 V ardbyggnader

Regeringens fordag: De byggnader som anvands for arbetsvard skall
inte langre indelas som vardbyggnader.

Orden nykterhetsvéard, narkomanvéard och barnavard ersitts med miss-
brukarvard och omsorger om barn och ungdom.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens.

Remissinstanserna: Statistiska Centralbyran anser att det primara &r
att alla sarskilda boendeformer behandlas pa ett enhetligt satt i FTL.
Sattemyndigheten i Malmd, Svenska kommunférbundet och Sveriges
Allmannyttiga Bostadsforetag anser att Boende- och avgiftsutredningens
forslag om séarskilda boendeformer bor genomféras. Enligt Svenska
kommunférbundet bor samma avgransning anvandas som i lagen
(1995:1518) om mervéardesskattekonton for kommuner och landsting.
Samhall AB tillstyrker forslaget att bolagets fastigheter utmonstras ur
gruppen specialenheter. H3B: s Riksforbund och Riksbyggen anser att det
finns behov av att se 6ver indelningen i specialbyggnader. Satens insti-
tutionsstyrelse anser att begreppen missbruksvard och omsorg av barn-
och ungdomar pa ett riktigt sétt beskriver omfattningen av den verksam-
het som Statens institutionsstyrelse bedriver i de vardiokaler som forhyrs
for verksamheten.

Skélen for regeringensforslag
Sar skilda boendefor mer

Enligt 2 kap. 2 § FTL avses med vardbyggnad en byggnad som anvands
for gukvard, nykterhetsvard, narkomanvard, barnavard, kriminalvard,
arbetsvard, adringsvard eller omsorg om psykiskt utvecklingsstorda.
Annan byggnad &n sadana som anvands pa det sittet skall anses vara
vardbyggnad om den anvéands som hem &t personer som behdver institu-
tionell vard eller tillsyn. Gruppen vardbyggnader avser sdledes byggna-
der pa tva sarskilda omraden. Det forsta avser specificerade vardbyggna-
der som anvands for ett antal uppraknade vardformer sasom sjukvard och
nykterhetsvard. Det andra avser annan vardbyggnad an sjukhus som an-
vands som hem for den som behdver institutionell vard. Gransdragningen
mellan sjukvardsbyggnader och andra byggnader har i praktiken vallat
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svarigheter framst da det galler vard i sukhem eller annan véardbyggnad
an sjukhus for institutionell vard samt vard i eget hem.

Boende- och avgiftsutredningen har haft i uppdrag att bl.a. analysera
begreppet sarskilda boendeformer och dess tilldmpning i olika lag-
stiftningar (SOU 1999:33). Samlingsbegreppet sérskilt boende for dldre
omfattar vad som traditionellt benamnts sjukhem, alderdomshem, servi-
cehus och gruppboende. De traditionella formerna av sarskilda boende-
former har dock enligt utredningen fatt en mer enhetlig inriktning och det
har blivit tydligt att dessa &r ett boende for ménniskor med stort omvard-
nadsbehov som inte kan tillgodoses i det egna hemmet. | betankandet har
Boende- och avgiftsutredningen darfor foreslagit att begreppet sarskilda
boendeformer enbart anvands som gemensamt begrepp for adreboende,
bostader med sérskild service for funktionshindrade samt korttidsboende.
Med aldreboende skall enligt utredningen avses bostader for permanent
boende for ddre vars behov av vard eller omsorg, service samt trygghet
inte kan tillgodoses i ordindrt boende. En gemensam ndmnare for alla
sarskilda boendeformer &r att den enskilde skall kunna fa erforderlig vard
enligt halso- och sukvardslagen och omsorg och service enligt social-
tjanstlagen. Utredningen har vidare foreslagit att de sarskilda boendefor-
merna behandlas pa ett enhetligt sétt i FTL lampligen som véardbostader,
eftersom de alltmer reserveras for ddre med stort vard- och omsorgsbe-
hov. Utredningen har emellertid inte lagt fram ett eget fordag till lagand-
ringar. Synpunkterna har av utredaren i stéllet 6verlamnats till Fastig-
hetstaxeringsutredningen.

Om Boende- och avgiftsutredningens forslag genomférs bor enligt
Fastighetstaxeringsutredningen ett gemensamt begrepp inféras med be-
namningen sarskilda boendeformer. Med hansyn till hur Boende- och
avgiftsutredningen definierat begreppet bor dessa byggnader enligt Fas-
tighetstaxeringsutredningen kunna betraktas som véardbyggnader och
darmed kunna indelas som specialbyggnader. Genom en andrad defini-
tion av vardbyggnader i 2 kap. 2 § FTL skulle déarmed sérskilda boende-
former kunna omfattas av lagen. Boende- och avgiftsutredningens forslag
bereds for narvarande inom Regeringskangliet. Regeringen lagger darfor
inte fram nagot fordlag om andring i FTL i detta sammanhang.

Arbetsvard

Fastighetstaxeringsutredningen har foreslagit att arbetsvard utmonstras
fran de inte skattepliktiga verksamheterna. Under begreppet ryms de fas-
tigheter som &gs av Samhall AB. Bolaget bildades den 1 juli 1992 och
har till uppgift att skapa arbeten & arbetshandikappade (prop.
1991/92:91). Pa grund av verksamhetens rehabiliterande inslag ar bygg-
naderna indelade som specialbyggnader (vardbyggnad). | de byggnader
som bolaget &ger bedrivs dock sa gott som uteslutande olika slags indust-
riell verksamhet. Enligt utredningens mening bor darfor bolagets fastig-
heter av konkurrenssk&l utmonstras ur gruppen specialenheter. Utred-
ningen om forenklad fastighetstaxering m.m. (SOU 1995:148) har lagt
fram samma forslag. Regeringen gor ingen annan beddmning och fore-
dér darfor att byggnad dar arbetsvard bedrivs inte langre skall indelas
som véardbyggnad.
Forslaget foranleder éndringi 2 kap. 2 8 FTL.
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Terminologin

Nagra av de uttryck som idag anvands i 2 kap. 2 § FTL framstér som
forddrade. Begrepp som nykterhetsvard och narkomanvard samt barna-
vard bor sdsom utredningen har foreslagit ersittas med "missbrukarvard”
samt "omsorger om barn och ungdom". Dessa benamningar anknyter till
terminologin i socialtjanstlagen.

Fordlaget foranleder en andring 2 kap. 2 8 FTL.

9.3 Ecklesiastikbyggnad — barhus

Regeringens forslag: Begreppet ”Barhus, krematorium och byggnad
som anvands for skotsel av begravningsplats’ ersétts med
" Krematorium och annan byggnad som anvands for begravningsverk-
samhet”.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens.

Remissinstanserna: Nagra sarskilda erinringar framfors inte av re-
missinstanserna.

Skalen for regeringens forslag: Lagradet har i yttrande Gver proposi-
tionen avseende Staten och trossamfunden tagit upp frégan om anvand-
ningen av ordet barhus i bl.a. FTL (prop. 1998/99:38 s. 454). Lagradet
har ifrdgasatt om begreppet barhus 6ver huvud taget skall anvandas un-
der rubriken ecklesiastikbyggnad i FTL. Med bérhus avses, enligt Lagra-
det, uppenbarligen i den diskussion som nu fors sadana lokaler for forvar
ring av doda som finns i anslutning till sukhus och inte, som antagligen
var fallet nér FTL kom till, kyrkogardsbyggnader.

Halso- och sjukvardens ansvar for en avliden upphor nar den avlidne
[&mnats ut for att bisattas och begravas (prop. 1991/92:152 s. 15). Efter
det att hdlso- och sukvardens formella ansvar fér den avlidne upphort
finns dock i regel ett behov av att stoftet forvaras viss tid innan det kan
gravséttas.

Utredningen rorande vissa fragor betraffande sjukvard i livets slutske-
de har i sitt betéankande (SOU 1979:59 s. 160) definierat barhus som lo-
kal, dar icke svepta lik forvaras. Bisatt lik med vilket avses svept lik i
kista forvaras daremot i biséttningsrum. Med biséttningsrum avses enligt
utredningen de sarskilda utrymmen — del av gravkapell e.d. — vari de
dodaforvarasi avvaktan pajordfastning.

Det som i FTL kallas barhus torde sdledes avse biséttningslokaler. So-
cialstyrelsen har andutit till denna gransdragning (SOSFS 1996:29). Av
punkt 10 i forfattningen framgar att inom halso- och sjukvéarden forvaras
avlidna vanligen pa bar. For dessa forvaringslokaler anvands bendamning-
en barhus. Enligt forfattningen &r det &ven vanligt att kroppen fors 6ver
till en kistai samband med att den lamnas ut frén barhuset. Dérefter for-
varas kistan ofta i en bisdttningslokal fram till gravséttningen eller kre-
meringen.

Det hela kompliceras dock av att samma lokal kan anvandas som béde
barhus och biséttningslokal (prop. 1998/99:38 s.116). Utredningen har
foredagit att barhus, krematorium och byggnad som anvands for skétsel
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av begravningsplats skall erséttas med ” Krematorium och annan byggnad Prop. 2000/01:121

som anvands for begravningsverksamhet”. Regeringen delar denna be-

domning. Med begravningsverksamhet avses de olika dtgarder som har

direkt samband med forvaltningen av allménna begravningsplatser, se 1

kap. 1 § begravningslagen (1990:1144). Begravningsverksamhet omfat-

tar bl.a. forvaring av avlidna som sker efter att hélso- och sukvéardens

formella ansvar for den avlidne har upphort (prop. 1998/99:38 s. 116).
Fordslaget foranleder en andring i 2 kap. 2 8 FTL.

94 Allméan byggnad och kommunikationsbyggnad

Regeringens bedémning: Nagon andring betréffande indelningen i
allménna byggnader och kommunikationsbyggnader bor inte goras nu.

Utredningens forslag: Som kommunikationsbyggnader skall endast
betraktas byggnader som anvands for allmanna kommunikationsandamal
som innebéar befordran av personer, gods eller post. Forslaget innebér att
bl.a. byggnader inom radio- och TV-omrédet inte langre indelas som
specialbyggnader. Allméanna byggnader skall inte indelas som specialen-
heter, vilket innebér att begreppet allmanna byggnader utgar ur 2 kap. 2 §
FTL. Till foljd hdrav skall Riksdagshuset, Kungliga slottet samt Drott-
ningholms slott indelas som kulturbyggnader.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte yttrat sig i fra-
gan. Teracom AB och Sveriges Radio Forvaltning AB avstyrker forslaget
om andring i indelningen avkommunikationsbyggnader. Teracom AB
anser att skattefriheten for bolagets fastigheter bor behdllas bl.a. med
hansyn till att fastigheterna anvands i verksamhet som i praktiken inte &r
konkurrensutsatt. Sveriges Radio Forvaltning AB anfor att public service
fOretagen & avgiftsfinansierade och inte kan anses konkurrera med andra
radio- och TV-bolag om reklamintakter pa marknaden. Posten AB till-
styrker forslaget om andring i indelningen i kommunikationsbyggnader.

Satens fastighetsverk anser att specialenheten alman byggnad bor
kvarsta till dess att en genomgripande Gversyn av indelningen har skett.
Bastads kommun motsétter sig forslaget om kommunen inte kompenseras
for den Okade skattebordan. Stockholms kommun anser att vissa kommu-
nala allmanna byggnader skall kunna klassas som kulturbyggnader och
undantas frén skatteplikt samt att specialbyggnader med kommunal verk-
samhet som & undantagna fran skatteplikt skall fortsitta att vara skatte-
befriade &ven med annan huvudman for verksamheten. Statskontoret an-
ser att konsekvenserna av forslaget borde ha diskuterats mer ingaende.
Kammarratten i Jonkdping papekar att de ur kulturell synvinkel mest
vardefulla domstolsbyggnaderna gs av Statens Fastighetsverk och att de
kommer att kunna indelas som kulturbyggnader. Domstolsbyggnader
vars forvaltning har Overtagits av Vasakronan skulle daremot aséttas
taxeringsvarde, vilket enligt kammarrdtten framstér som betéankligt.
Svenska kommunforbundet motsétter sig att man pa nuvarande grunder
monstrar ut begreppet allmén byggnad. Forbundet anser att regeln om
alman byggnad i stéllet bor galla generellt dven for sadana forvaltnings-
byggnader som hyrs ut till stat eller kommun.
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Skélen for regeringens beddmning: Allmén byggnad skall enligt 2 Prop. 2000/01:121

kap. 2 8 FTL indelas som specialbyggnad. Med allmén byggnad avses
byggnad som tillhor staten, kommun eller annan menighet och som an-
vands for allmén styrelse, forvaltning, rattsvard, ordning eller sakerhet
samt fritidsgard och byggnad med likartad anvandning. Som alman
byggnad skall inte anses byggnad som anvands for statens affarsdrivande
verksamhet.

| 2 kap. 2 8 FTL definieras kommunikationsbyggnad som garage,
hangar, lokstall, terminal, stationsbyggnad, expeditionsbyggnad, vént-
hall, godsmagasin, reparationsverkstad och liknande, om byggnaden an-
vands for allmanna kommunikationsandamal. Vidare klassificeras enligt
bestammel sen som specialbyggnad &ven byggnad som anvands i Statens
jarnvagars, Luftfartsverkets, Banverkets, Svensk Rundradio Aktiebolags,
Sveriges Radio Aktiebolags, Sveriges Television Aktiebolags och Sveri-
ges Uthildningsradio Aktiebolags verksamhet.

Utredningen konstaterar att utvecklingen pa senare tid har inneburit att
den nu gallande indelningen i specialbyggnader ifragasitts pa flera
punkter. Enligt utredningens mening finns det darfor numera ett behov av
att gbra en total dversyn Over indelningen. Utredningen anser dock att
till dess att en almén Oversyn av beskattningen av specialbyggnader
gjorts skall som kommunikationsbyggnader betraktas endast byggnader
som anvands for befordran av personer, gods och post. Utredningen har
aven foredagit att begreppet alman byggnad utmonstras. Regeringen
delar utredningens beddémning att det foreligger ett behov av att gora en
total Gversyn dver indelningen i specialbyggnader. En sddan Gversyn
innebar dock ett omfattande arbete som framforallt bor inriktas pa om
och i vilken utstrackning vissa fastigheter skall vara skattebefriade. Ut-
redningens forslag nér det galler kommunikationsbyggnader och allman-
na byggnader innebar bl.a. att byggnader inom radio- och TV-omradet
samt vissa statliga och kommunala forvaltningsbyggnader inte léngre
skall indelas som specialbyggnader och déarfor bli skattepliktiga. Enligt
regeringens mening bor denna fréga inte behandlas nu utan i samband
med en almén Oversyn av indelningen i specialbyggnader. Regeringen
lagger darfor inte fram nagot forslag om andring av indelningen i kom-
munikationsbyggnader eller allménna byggnader i detta sasmmanhang.

10 Offentlig-finansiella effekter

| det foljande redovisas berékningar av de offentlig-finansiella effekterna
av de foreslagna forandringarna i fastighetstaxeringen. Det ror sig dels
om Okade kostnader for taxeringsarbetet, dels om de skatteeffekter som
foljer av vissa av de féreslagna dndringarnai FTL.

Nér det gdller de administrativa kostnaderna for taxeringsarbetet med-
for vissa forslag avseende smahustaxeringen tkade kostnader for fortida
uppgiftsinsamling, beredning, registrering och granskning i samband
med 2003 ars almanna fastighetstaxering. De uppstar bland annat till
foljd av att man vid en forandring av de faktorer som skall beaktas vid
klassindelning av kok, inte kan skicka ut taxeringsférslag till fastighets-
dgarna utan att ett regelratt deklarationsforfarande maste ske. Vidare
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krévs en fortida uppgiftsinsamling i syfte att inhémta uppgifter om stan-
dard. Den foreslagna omklassificeringen av vardefaktorn nérhet till
strand — i nuvarande lagstiftning benamnd speciell beldgenhet — medfor
ocksa Okade administrativa kostnader av liknande slag. | bada fallen ror
det sig om en engangsutgift som enligt Fastighetstaxeringsutredningens
berakningar uppgdr till 50 miljoner kronor (100 drsarbetskrafter). Slutli-
gen medfér den ckade ambitionsniva som fores as betréffande indelning-
en i vardeomraden okade kostnader i samband med den allmanna fastig-
hetstaxeringen & 2003. Enligt uppgifter fran RSV kan dessa merkostna-
der beréknas uppga till omkring 10 miljoner kronor. Totalt sett ror det sig
altsd om Okade utgifter infor den allmanna fastighetstaxeringen & 2003
pa& 60 miljoner kronor. Kostnaden &r betydande men till storsta delen av
engangskaraktar och bor darfor kunna klaras inom ramen for skattefor-
valtningens befintliga anslag.

Déartill kommer skatteeffekterna av de fordag som har betydelse for
taxeringsvardena. Det ror sig om forslagen avseende vérdefaktorn stan-
dard for smahus, véardefaktorn narhet till strand for tomtmarken, klassin-
delningen av fastighetsréttdiga forhallanden for grupphusomraden samt
sankt bel oppsgréans for justering for saregna forhalanden. Betréffande de
tre forstnamnda forslagen géller att de i enskilda fall givetvis kommer fa
betydelse for taxeringsvéardets storlek och darmed aven for skatteuttaget.
De foreslagna forandringarna kan dock forvantas paverka taxeringsvardet
i olika riktning for olika fastigheter jdmfort med vad som skulle bli fallet
med nu gdllande regler. Det ror sig alltsd om skatteeffekter som tar ut
varandra i viss man. | vilken utstrackning de kommer ta ut varandra gér
dock inte att avgora pa forhand, delvis beroende pa att den mer detaljera-
de utformningen av vérdefaktorerna standard och néarhet till strand inte
reglerasi lag utan i RSV:sforeskrifter.

Nér det gdler forslaget om andrade regler for justering for séregna for-
héllanden finns det skl att forvanta sig att det huvudsakligen kommer att
resultera i att taxeringsvardet kommer att justeras ned med ett belopp
mellan 25 000 kr och 50 000 kr for ytterligare ett antal fastigheter. Det
ror sig om fastigheter for vilka saregna forhdllanden foreligger men dar
vardeinverkan understiger nu gallande beloppsgrans pa 50 000 kr. | dessa
fall kommer den foreslagna regelandringen att ge upphov till ett visst
skattebortfall. FOr ett mindre antal fastigheter, som med nu géllande reg-
ler &sétts ett justerat taxeringsvarde, kommer forslaget daremot att med-
fora att ndgon sadan justering inte kommer att goras. Det ror sig om fas-
tigheter dar vardeinverkan uppfyller nuvarande beloppsgrans pa 50 000
kr men inte den kompletterande regeln om att justering endast skall ske
om vardeinverkan uppgar till minst tre procent av det med ledning av
riktvarden bestamda vérdet. | dessafall kommer den féreslagna regel &nd-
ringen att resultera i ett hogre taxeringsvarde. Den samlade offentlig-
finansiella effekten av dessa forandringar torde dock vara forsumbar.

Slutligen innebéar en av de foreslagna forandringarna betréffande in-
delningen i specidenheter 6kade skatteintékter. Det galler forslaget om
att byggnader som &gs av Samhall AB och anvéands for arbetsvard inte
skall anses som specialenheter. Dessa byggnader kommer déarigenom
klassificeras som industribyggnader for vilka fastighetsskatt utgér med
0,5 procent av taxeringsvardet. Eftersom taxeringsuppgifter avseende
dessa byggnader saknas & det dock svart att narmare berékna storleken

Prop. 2000/01:121

47



av de 6kade skatteintakter som forslaget medfor. Forslaget om att indust-
riella reningsanl&ggningar inte heller skall anses som speciaenheter in-
nebar dock i princip endast en kodifiering av praxis. Det medfor darfor
inga 6kade skatteintakter.

Sammanfattningsvis innebar forslagen dkade utgifter med 60 miljoner
kronor &r 2002.
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11 FOrfattningskommentarer

11.1 Forslag till lag om andring i fastighetstaxeringslagen
(1979:1152)

2 kap.

28
Andringarna i paragrafen avser vissa av de byggnader som indelas som
specialbyggnad.

Betraffande reningsanléggning gors ett tillagg som innebér att i princip
endast kommunala reningsanlaggningar hanfors till specialbyggnader.
Bakgrunden hartill & att industriella reningsanléggningar ibland finns i
separata byggnader men i andra fall i samma byggnad som den industri-
ella verksamheten i dvrigt. Det skulle da vara otillfredsstallande om den
ena anldggningen kunde hanforas till specialbyggnad men den andrainte.

Nér det géller vardbyggnad har ordalydelsen anpassats till ett moderna-
re sprakbruk. Ingen andring i sak & avsedd utom nér det géller byggna-
der dar det bedrivs arbetsvard. Sdana byggnader skall inte langre hanfo-
rastill vardbyggnader.

Betraffande ecklesiastikbyggnad har den andringen gjorts att endast
krematorium och annan byggnad som anvands for begravnings-
verksamhet hanfors till ecklesiastikbyggnad men inte t.ex. sddana bérhus
som finns pa §ukhusen.

5 kap.

48

| paragrafen anges vilket & som skall vara utgangspunkt for att bestam-
ma marknadsvéardet vid fastighetstaxering. Detta & bendmns nivaaret, en
term som dock for narvarande inte forekommer i FTL. Andringen i forsta
stycket innebar att termen nivadr inforsi lagen och att nivadret vid allméan
fastighetstaxering skall vara andra &ret fore taxeringsaret.

Andra stycket ar nytt och anger att kdpeskillingen for fastighetsforsalj-
ningar fran & fore nivaaret skall korrigeras med hansyn till den prisut-
veckling som skett t.0.m. nivadret. Sa sker redan i dag men det bor anges
I lagtexten.

58

Paragrafen handlar om vilka varderingsmodeller som skall anvéandas nér
marknadsvardet bestdms. Nuvarande lydelse ger intryck av att det finns
tre renodlade véarderingsmodeller, namligen ortsprismetoden, avkast-
ningsmetoden och produktionskostnadsmetoden. Detta & dock inte fallet
utan bade avkastningsmetoden och produktionskostnadsmetoden &r i
alméanhet ortsprisrelaterade. Detta framgdr om man studerar de olika
véardefaktorer och formler som skall anvandas for att bestéamma de olika
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taxeringsenheternas taxeringsvarde. Nagon avkastningsmetod i egentlig
mening forekommer sdllan, eftersom det inte sker ndgon berdkning av
nettoavkastningen och inte heller av férrantning av kapital. | stdlet ar det
den faktiska eller beréknade hyran som & den avgérande vardefaktorn
nar "avkastningsmetoden" anvands.

Andringarna i paragrafens andra stycke ar avsedda att pa ett battre sitt
an for nérvarande ge en beskrivning av de olika metoderna. | sista me-
ningen anges klart att hansyn regelméssigt skall tas till fastig-
hetsforsajningar i orten bade vid avkastningsberakning och vid produk-
tionskostnadsberakning. Uttrycket "nar det ar mojligt" syftar pa att det i
vissa fall nér en produktionskostnadsberdkning sker inte & mojligt att
gora négra ortsprisjamforel ser.

5a8§

Paragrafen & ny och innebar ett stdd for att hamta ledning av forsdlj-
ningar inom andra vardeomraden, dar forutséttningar for prisbildningen
kan antas vara likartade. FOrslaget kommenteras narmare i avsnitt 4.2.

88§
Andringen i forsta stycket & en f6ljdandring med anledning av forslaget i
S5kap. 5a8FTL.

Det tidigare tredje stycket & obehdvligt eftersom den nya bestammel-
seni 5kap. 5 a8 aven gdler tomtmark.

6 kap.

38

Andringen innebar att begreppet avkastningsberakning anvands i stallet
for avkastningsmetoden.

7 kap.
38
Andringen innebar att begreppen avkastningsberékning och produktions-

kostnadsberdkning anvands i stéllet for avkastningsmetoden och produk-
tionskostnadsmetoden.

48
Andringen i paragrafen & en f6ljdandring med anledning av forslaget i 5
kap.5a8FTL.

58

Tredje stycket har andrats pa s sétt att beloppsgransen for justering for
saregna forhallanden sanks fran 50 000 kr till 25 000 kr. Vidare kom-
pletteras den med en procentuell grans, tre procent av taxeringsenhetens
sammanlagda riktvérde.

12 8§ Rubriken
Andringen & en foljdandring med anledning av att 7 kap. 13 § upphévs.
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8 kap.

38

| denna paragraf anges vilka vardefaktorer som skall anvéandas nér vérdet
av ett smahus bestams. Andring foresl&s betraffande vardefaktorn fastig-
hetsréttsliga forhdllanden. Andringen & foranledd av forslaget i avsnitt
6.2 om att denna véardefaktor endast skall indelas i tva klasser for sk.
grupphusomraden medan nuvarande regler skall gélla nér det pa en taxe-
ringsenhet finns enstaka eller ett mindre antal byggnader pa sk. ofri
grund. | paragrafen definieras vad som avses med grupphusomrade. Nu-
varande regler skall sdledes fortfarande galla for t.ex. lantbruksenheter
med enstaka eller ett antal utspridda fritidshus och for smahusenheter
med komplementbyggnader. | sddana fall varierar marknadsvérdet ofta
patagligt beroende pa om tomtmarken runt byggnaden kan avstyckas
eller inte. Sa & i alméanhet inte fallet betréffande omraden av grupphus-
karaktér. De &gs ofta av en bostadsréttsforening eller ett fastighetsbolag
och karaktariseras av att byggnaderna & av likartad karaktér, tillkomna
vid ungefar samma tidpunkt och ligger tétt pa smatomter.

48

Paragrafen & ny och innehdller en narmare beskrivning av hur standar-
den skall beréknas. Bl.a. anges vilka huvudomraden som skall anvandas
vid podngberdkningen och att jdmkning kan ske i sérskilda fall. Det har
ansetts viktigt att jamkningsmajligheten framgér av lagen. Bestammelsen
innebér dock ingen saklig forandring i forhallande till vad som galler for
nérvarande.

11 kap.

18

Andringarna i forsta stycket innebér att begreppen avkastningsberakning
och produktionskostnadsberdkning anvands i stéllet for avkastningsme-
toden och produktionskostnadsmetoden.

3 8 Rubriken
Andringen innebar att begreppet avkastningsberakning anvands i stallet
for avkastningsmetoden.

7 8 Rubriken
Andringen innebér att begreppet produktionskostnadsberdkning anvands
I stéllet for produktionskostnadsmetoden.

12 kap.

38

Andringarna innebar dels att vardefaktorn speciell belagenhet fores s bl
namnandrad till narhet till strand, dels att klassindelning infors i lagen.
Vidare har fastighetsréttsliga forhallanden andrats pa samma sétt som i 8
kap. 3 8.
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19 kap.

38
Eftersom paragrafen handlar om provvardering har detta begrepp fortsin
I andra stycket.

Tredje stycket &r nytt och beskriver narmare hur provvérderingen skall
goras. Dér anges att provvardering i forsta hand skall goras for varje var-
deomréde. Provvarderingen kan dock goras for ett sk. prov-
varderingsomrade som bestdr av grupper av vardeomrdden. Prov-
varderingsomraden bor bildas om det saknas tillrackligt antal provvéarde-
ringsobjekt inom ett vardeomréde. Aven om sa inte & fallet finns det
anledning att vid provvérderingen gora jamforelser mellan olika varde-
omraden. Regler om provvéarderingsomraden finns for narvarande i fore-
skrifter fran RSV.

Fjarde stycket & nytt. Bestammelsen, som har utformats i enlighet
med Lagradets fordag, innehdler en erinran om att regeringen eller
myndighet som regeringen bestdmmer kan besluta om narmare fore-
skrifter om indelningen i provvérderingsomraden.

78

| denna paragraf anges den senaste tidpunkten for beslut om bl.a. indel-
ning i vardeomraden. Samma tidpunkt skall gélla for beslut om indelning
i provvarderingsomraden.

21 kap.

10§

Elproduktionsenhet utgér i enlighet med en lagandring (SFS 1999:630)
en sarskild taxeringsenhet. Andringen innebar att el produktionsenhet
inforsi bestammelsen.

11.2 Forgslag till lag om andring i lagen (1997:323) om
statlig formogenhetsskatt
10§

Andringen i paragrafen ar en foljdandring med anledning av att 7 kap. 13
§ FTL upphéavs.

| krafttradandet

Punkt 1
Lagen tréder i kraft den 1 juli 2001.

Punkt 2
Overgéngsbestammelsen tillampas i de fall fastigheten dnnu inte har
asatts delvarde for byggnad och mark enligt bestammelsernai FTL.
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11.3 Forslag till lag om é&ndring i lagen (1999:1406) om
andring i mervéardesskattelagen (1994:200)

3 kap.

88§

| paragrafens nuvarande lydelse anges att fran skatteplikt undantas om-
séitning av tjénster som utgor utbildning som enligt studiestddslagen
(1973:349) beréttigar eleven till studiestdd.

Den 1 juli 2001 tréder en ny studiestodslag (1999:1395) i kraft. Det
nya studiestodssystemet innebér bl.a. att korttidsstudiestdd och internat-
bidrag inte langre regleras i studiesttdslagen. Riksdagen har bedlutat att
medel for bidrag till korttidsstudier fran och med den 1 juli 2001 i stéllet
skall anvisas dels till Statens institut for sarskilt utbildningsstod (Sisus),
dels som statsbidrag till Landsorganisationen i Sverige (LO) och Tjans-
temannens Centralorganisation (TCO). LO, TCO och Sisus skall darefter
ansvara for fordelningen av bidraget till de studerande (se prop.
2000/01:1, utg. omr. 15, bet. 2000/01:UbU2, rskr. 2000/01:100). | prop.
2000/01:107 har regeringen foreslagit vissa lagandringar till foljd av den
nya ordning som riksdagen beslutat om.

Avsikten &r att det nya bidraget skall kunna lamnas for i princip sam-
ma utbildningar som idag beréttigar till studiestod (se prop.
1999/2000:10 s. 130). Nagon utvidgning av det skattefria omradet ar s&
ledes inte avsedd. For att den utbildning som den studerande genomgar
aven fortsattningsvis skall undantas fran mervardesskatt och det nuva-
rande rattslaget foljaktligen inte skall férandras krévs en foljdandring i
forsta stycket andra punkten.

Den aktuella justeringen avses andra lydelsen av den tidigare g annu
ikrafttrédda &ndringen av paragrafen (SFS 1999:1406). Paragrafen i dess
nyalydelse skall tradai kraft den 1 juli 2001. Det kan anmérkas att i SFS
1999:1406 finns vissa 6vergangshbestdammelser avseende aldre forhallan-
den.
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Sammanfattning av Fastighetstaxeringsutredningens
betéankande Fastighetstaxering - precision, paver-
kansmajligheter och individuella bedémningar (SOU
2000:10)

Utredningen skall enligt sina direktiv utvardera och se ver regelsystemet
for fastighetstaxering. Reglerna for taxering av samtliga fastighetstyper
ingdr i uppdraget. Utredningens huvuduppgift & att undersoka om de
nuvarande reglerna pa ett tillfredsstéllande sétt leder fram till att taxe-
ringsvardena for enskilda fastigheter dterspeglar marknadsvéardena. Fra-
gan om taxeringsvardenas roll som underlag for olika skatter — i forsta
hand fastighetsskatten — faller emellertid vid sidan av utredningsuppdra-
get.

Fastighetstaxeringen styrs av ett omfattande och ganska svartillgang-
ligt regelsystem. Taxeringen bygger pa ett forfarande dar de olika mo-
menten &r strikt reglerade och skall skei en viss ordning, &ven om natur-
ligtvis ett visst métt av skonsméssig bedoémning ingdr i manga moment.
Sedan det bestamts vilken typ av taxeringsenhet (t.ex. smahusenhet eller
hyreshusenhet) en fastighet utgor sker varderingen med utgangspunkt i
vardefaktorer, dvs. egenskaper som &r knutna till fastigheten och som har
betydelse for marknadsvardet. Olika vérdefaktorer anvands for att be-
stamma vérdet pa de olika taxeringsenheterna. Varje fastighet tillhor vi-
dare ett vardeomrade, inom vilket vardeforhdllandena i allt vasentligt
skall vara enhetliga. Nar det galler sméhusen faststédlls det for varje var-
deomrade under det forberedel searbete som foregar sjalva taxeringen en
vardeniva for byggnader och ett normalvérde for tomtmarken. Det sist-
namnda justeras enligt vissa regler beroende pa bl.a. tomtmarkens stor-
lek. Nar det galler byggnader anvander man sig av tabeller, som ocksa
faststélls under forberedelsearbetet, for att bestdmma hur vardefaktorer
som t.ex. yta, dder, standard, hyresintdkter m.m. skall paverka taxe-
ringsvardet.

Kritiken mot fastighetstaxeringen har ibland varit intensiv. Ofta géller
dock kritiken egentligen fastighetsskatten och inte det underlag f6r denna
skatt som taxeringsvardena utgor. Inte sd sallan bygger ocksa den kritik
som riktas mot fastighetstaxeringen pa missuppfattningar av gallande
regler. Kritiken har i allméanhet som utgangspunkt att taxeringsvardena
har stigit pa ett oacceptabelt sitt pa grund av stigande fastighetspriser i
omraden som har blivit attraktiva av olika skal. Oftast & det fraga om
omraden i t.ex. skargardarna som har blivit attraktiva for fritidsboende
men det & ocksa fréga om omraden i ansutning till expansiva orter
framfor alt i storstdderna. Kritikerna anser ofta att hansyn i alltfér stor
utstrackning har tagits till ett ganska litet antal forsdljningar till extremt
hoga priser.

For att undersbka om dagens regler for fastighetstaxering leder fram
till det avsedda forhdllandet att en fastighets basvarde skall utgora 75
procent av dess marknadsvarde har utredningen genomfort en omfattande
statistisk undersokning betréffande smahus. Utredningen har dven ge-
nomfoért en undersokning av precisionen betraffande taxeringsvérdena for
lantbruksenheter, hyreshusenheter och industrienheter. Aven nér det géll-
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er vardefaktorn speciell belagenhet har en undersdkning genomforts be-
traffande vissa kommuner i Vastsverige. Vid sidan av de statistiska un-
dersdkningarna har utredningen inhamtat synpunkter fran en lang rad
myndigheter, organisationer och enskilda.

M arknadsvéarde

| kapitlet belyses marknadsvardebegreppet och dess koppling till fastig-
hetstaxeringen. De olika modeller som anvands for att bestdmma mark-
nadsvéardet, namligen ortsprismetoden, avkastningsmetoden och produk-
tionskostnadsmetoden beskrivs utforligt. Déarvid konstateras att den av-
kastningsmetod som anvands vid fastighetstaxeringen sdllan & renodlad
utan ndarmast kan betraktas som en avkastningsrelaterad ortsprismetod.
Aven for produktionskostnadsmetoden sker en marknadsanpassning.

Taxeringsvardet grundas pa marknadsvardet. Enligt utredningens di-
rektiv skall detta vara fallet aen i framtiden. | den almanna debatten
forekommer ibland missuppfattningar betréffande begreppet marknads-
vérde. Det gors ndmligen ofta jamforelser mellan beréknade marknads-
varden och faktiska kop. Det bor da framhdllas att kopeskillingen for en
enstaka fastighet inte utan vidare kan ses som ett matt pa marknadsvér-
det. For det forsta kan kopeskillingen ha paverkats av sérskilda forhal-
landen, t.ex. sléktskap eller speciella betalningsvillkor. For det andra kan
koparens och sdljarens bristande 6verblick Gver marknaden gora att bade
topp- och bottenpriser forekommer. For det tredje kan ett objekt ha ett
speciellt affektionsvérde for en viss person. Forst om ett antal "normala’
forsdljningar foreligger kan nagorlunda tillforlitliga slutsatser dras om
forsaljningsprisernas niva och spridning. Marknadsvarde & sdledes ett
genomsnitt av ett antal observerade priser.

Den definition av marknadsvarde som finns i nuvarande lagstiftning,
namligen att marknadsvérdet & det pris som en fastighet sannolikt be-
tingar vid en forsdljning pa den allmanna marknaden, & allméant vederta-
gen bade nationellt och internationellt. Utredningen foresldr ingen for-
andring av denna definition. Utredningen betonar dock att ett viktigt
moment i varderingsprocessen ar att fa fram ett relevant jamforel semate-
rial dd marknadsvérdet skall bedémas.

En statistisk utvardering av bas- och taxeringsomr adenas precision

Den statistiska utvarderingen, till den del den avser sméhus, & baserad
pa uppgifter som fastighetsdgarna lamnar i samband med den allméanna
fastighetstaxeringen, vilket bl.a. inkluderar uppgifter om husets standard
sasom boyta, samt uppgifter om basvarden och priser pa forsalda fastig-
heter. Den statistiska utvarderingen av ovriga fastighetstyper ar baserad
enbart pa uppgifter om Gverlatelsepriser och basvarden pa forsdlda fas-
tigheter. Endast marknadsmassiga 6verlatel sepriser inkluderas.

Vid utvarderingen har testats om den nuvarande taxeringsmodellen i
genomsnitt traffar rétt genom att undersbka om basvardena i genomsnitt
utgor 75 procent av kopeskillingen. Daremot har inte utvérderats om da-
gens regler for fastighetstaxering leder fram till avsett resultat genom att
jamfdra enskilda basvarden med enskilda kopeskillingar. En fastighets
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kopeskilling behdver namligen i praktiken inte nddvandigtvis samman-
falla med fastighetens marknadsvérde.

Utvéarderingen visar att basvardet for smahus i genomsnitt utgor drygt
0,76 procent av kopeskillingen (den s.k. B/K-kvoten). Resultatet av ana-
lysen ger darutéver bl.a. foljande resultat betraffande smahus.

Hus med mycket hoga marknadsvérden undertaxeras i hog utstrack-
ning. Undertaxeringen &r dock i de flestafall marginell.
Vardeomradesindelningen fyller en mycket viktig funktion for bas-
vardenas precision.

Frédgan om huruvida nuvarande uppséttning vardefaktorer pa ett till-
fredsstallande satt fangar upp forhallanden av betydelse for fastighe-
ternas marknadsvarde har studerats med hjélp av en statistisk metod
som kallas multipel regressionsanalys. Metoden gar kortfattat ut pa
att man med statistiska metoder bestammer ett samband som relaterar
fastigheternas kopeskillingar till fastigheternas vardefaktorer (hedo-
nisk prisfunktion). Med denna metod kan man exempelvis fa en upp-
fattning om hur mycket marknadsvardet skiljer sig a i genomsnitt
mellan tva fastigheter som &r identiska i alla avseenden forutom t.ex.
att den enafastigheten &r utrustad med en bastu men inte den andra.
Resultaten indikerar att vissa vardefaktorer inte bara fangar upp hur
mycket marknadsvardet okar om fastigheten & utrustad med dessa
attribut utan ocksaen i dvrigt god standard hos fastigheten.

Den hogsta standardpoang som ges i nuvarande taxeringsmodell &r
fyra poéng och den minsta poédng som ges & noll poang. Inga halvpo-
ang ges. De skattade hedoniska prisfunktionerna indikerar emellertid
att det finns en betydande variation i marginalpriserna som inte |ater
sig féngas upp av en poangskala fran noll till fyra poang.

Om man rangordnar vardefaktorerna efter vilken inverkan de har pa
marknadsvardet, placerar sig lagesfaktorerna strand respektive
strandnéra i topp. Resultaten av den undersokning angaende bel agen-
hetsfaktorer som gjorts betréffande ett mindre antal kommuner &r inte
helt entydiga och baseras pa ett begransat statistiskt underlag men ty-
der anda pa att en kombination av lage, kontinuerligt avstand och
vattentyp ( dvs. hav eller ing6) ger en béttre forklaring av prisvaria-
tionen an den variabel som méter vardefaktorn speciell beldgenhet i
nuvarande taxeringsmodell.

Nér det gdler taxeringen av lantbruk, hyreshus och industrier visar den
statistiska utvarderingen att precisionen & samre an for smahusen. Den
genomsnittliga B/K-kvoten for lantbruk ar pa drygt 0,71, vilket tyder pa
Viss undertaxering.

Underlaget for utvardering av hyreshus och industrier var betydligt
samre an for smahus och lantbruk. Spridningen for hyreshusen & hogre
an for smahusen men lagre an for lantbruken. Industrienheterna uppvisar
deni sarklass storsta spridningen.
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Allméanna utgangspunkter

Eftersom taxeringsvardet liksom hittills skall avspegla marknadsvardet
kan utredningen inte foresd nagon taxeringsmodell som inte har mark-
nadsvardet som utgangspunkt. Vad utredningen daremot maste ta stall-
ning till & om det nuvarande séttet att berékna marknadsvardet bor for-
andrasi grunden eller om forandringar i nuvarande modell &r att foredra.

Vid fastighetstaxering & det fraga om en sd omfattande hantering att
man inte kan klara den utan en ganska betydande schablonisering. En
individuell vardering skulle sannolikt i manga fall ge en mer réttvis taxe-
ring men skulle medféra dramatiskt 6kade kostnader pa ett sétt som inte
ar acceptabelt. Dessutom &r &ven en individuell vardering en oséker var-
deringsform, eftersom olika varderare kan kommatill olika resultat.

Med ovan angivna utgangspunkter, namligen att taxeringsvardena dven
fortsattningsvis skall avspegla marknadsvérdet och att en ganska bety-
dande schablonisering & nodvandig, & det 6ver huvud taget svart att
konstruera en i grunden helt ny taxeringsmodell. Mot bakgrund av att
nuvarande modell aminstone inom de flesta omraden fungerar bra finns
det inte heller anledning att forsdka skapa en helt ny modell.

Det nu sagda innebér givetvis inte att taxeringsvardenas precision nar
det galler den enskilda fastigheten alltid & godtagbar. Bade den statistis-
ka utvarderingen och de synpunkter som utredningen har fatt fran organi-
sationer och enskilda visar att taxeringsvardenai vissa fall blir felaktiga.
Aven om den kritik som riktas mot fastighetstaxeringen ibland bygger pa
missuppfattningar av det svardverskédliga regelsystemet finns det all
anledning att ta fasta pa kritiken och undersoka hur reglerna kan andras
for att bli rattvisare och forenklas for att bli mer lattoverskadliga.

Utredningen anser att tyngdpunkten i taxeringsforfarandet maste 1agg-
as pa sidana faktorer som paverkar taxeringsvardet mest. Vidare maste
resurserna inom taxeringsorganisationen koncentreras pa sddana fastig-
heter och sddana omraden dar det & svarast att komma fram till vad som
ar det rétta marknadsvérdet.

De undersokningar som utredningen har gjort och de erfarenheter som
utredningen i ovrigt har fatt ta del av visar att det i de flesta fall &r |aget
som har den allra storsta betydelsen for marknadsvérdet. Nér det gdler
l&gets betydelse & indelningen i vardeomraden och den véardeniva som
bestams for vardeomradet mycket betydelsefull. Indelningen i vardeom-
raden och de vardenivaer som skall galla for vardeomradet faststélls un-
der det forberedelsearbete som foregar sjdva taxeringen. Det & darfor
viktigt att detta arbete organiseras pa ett smidigt sitt och att den sakkun-
skap som finns hos olika myndigheter, framfor allt RSV och LMV, tas
till vara pa basta sétt.

En annan faktor som har att géra med fastighetens |8ge & den s.k. be-
lagenhetsfaktorn, som pa ett mycket patagligt sétt hojer taxeringsvardet
for fastigheter som har ett strandl&ge eller ett strandndra lége. Det & dar-
for mycket angelaget att de regler som har att gbra med fastigheternas
lage utformas pa ett andamalsenligt sétt.

Det finns dock anledning att se 6ver och gora foréndringar dven betréf-
fande Gvriga vardefaktorer. Mycket viktigt &r ocksa att pa olika sétt 6ka
den enskildes inflytande i olika skeden av taxeringsprocessen. P4 olika
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sitt maste det darfor finnas mojlighet att fa till stand justeringar av det
resultat som den schabloniserade varderingen leder fram till.

Aven med en hog ambitionsniva maste man konstatera att det inte all-
tid gar att finna det objektivt sett korrekta taxeringsvardet for den enskil-
da fastigheten. Det hanger samman med dels att fastighetsbestandet &r sa
oerhdrt varierande vad gdller |age, egenskaper och utseende, dels att i all
fastighetsvardering ingdr — och sannolikt maste inga — ett visst métt av
osdkerhet och subjektiva varderingar. Mot bakgrund av att taxeringsvar-
det & underlag for fastighetsskatten, som for manga méanniskor & en
kannbar ekonomisk pafrestning, & detta ett problem.

Privatrattsliga forpliktelser

Enligt gdlande bestammelser skall vid vardering i samband med fastig-
hetstaxering inte beaktas andra privatréttsiga forpliktel ser &n sddana som
gdler enligt servitut och liknande eller som enligt tomtréttskontrakt gall-
er om markens utnyttjande. Det forhallandet att en fastighet t.ex. &r utar-
renderad skall slledes inte paverka taxeringsvardet. Det har till utred-
ningen framforts att privatréttsliga forpliktelser bor beaktas vid vérde-
ringen, eftersom de utan tvekan paverkar marknadsvardet.

Frégan om hur privatrattsliga forpliktelser skall hanteras vid fastig-
hetstaxeringen har diskuterats i manga sammanhang. De ska som ligger
till grund for att man bortser fran privatréttsiiga forpliktelser ar att det
finns risk fOr att parterna upprattar skenavtal med det enda syftet att kun-
na dberopa avtalet som grund for att fa ett nedsatt taxeringsvarde. Ett
annat tungt vagande sk&8l mot att man inte skall ta hansyn till privatrétts-
liga forpliktelser nar taxeringsvardet bestams &r att det inte skall vara
mojligt att som fastighetsdgare disponera Over taxeringsvardet.

Det finns i och for sig situationer da skal talar for att man skall kunna
beakta dven andra privatréttsliga forpliktel ser an som ar tilldtet for nérvar
rande. Det gdller framfor alt sddana avtal som styrs av tvingande lag-
gtiftning, t.ex. arrendeavtal. Aven vissa avtal mellan kraftverksagare hor
till den kategorin. | de flesta fall kan dock fastighetsdgaren kompensera
sig genom ekonomiska erséttningar eller genom andringar i avtalen.
Dartill kommer att om forpliktelser av detta slag tillats paverka taxe-
ringsvardet innebér detta att en del av underlaget for fastighetsskatt bort-
faller. Da uppkommer fragan om denna del av underlaget for fastighets-
skatt skall anses hanforlig till arrendatorn. En s&dan uppdelning & inte
komplikationsfri.

Frégan om forekomsten av privatrattsliga forpliktelser skall kunna pa-
verka taxeringsvérdet innehdller sdledes argument bade for och emot en
andring av géllande regler. Ett viktigt argument for en &ndring &r givetvis
att de nuvarande reglerna utgor undantag fran principen att marknadsvar-
det skall vara styrande for taxeringsvérdet. A andra sidan inger det
betéankligheter att skapa mojlighet att genom privata avtal disponera 6ver
taxeringsvardet. Det & vidare svart att pa ett riktigt och rattssakert satt
bedoma nar och hur mycket en privatréttslig forpliktelse skall kunna pa
verka taxeringsvardet. Utredningen har déarfor stannat for att den nuva-
rande regeln att privatréttsliga forpliktelser normalt inte skall beaktas nér
taxeringsvéardet bestams skall kvarsta.
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Vardeomradesindelning och nivalaggning

Vid fastighetstaxeringen skall riket indelas i vardeomréden med enhetli-
ga vardeforhadlanden pa den typ av byggnader och &goslag som ingar i
vardeomradet. Vardeomradena skall bestdmmas s3 att inverkan av de
vardefaktorer, som beaktas vid varderingen, skall kunna bedémas enligt
enhetliga regler. Indelningen i vardeomraden skall spegla lagets inverkan
pa en fastighets marknadsvéarde. Detta sker sa langt det & mojligt med
stod av ortsprismaterial, som dock alltid maste kompletteras med andra
varderingstekniska 6vervaganden.

| vissa vardeomraden har det skett fa forsdljningar. For att hitta ratt
vardeniva i omréden med ett begransat antal forsdljningar gors i den
praktiska tilldmpningen jamforelser med narliggande eller andra liknande
omraden. For tomtmark finns redan en bestammelse som majliggor jam-
forelse dver vardeomradesgranserna. Det finns emellertid behov av att ga
utdver vardeomradesgranserna for att fa fram vardenivan aven i andra
fall da ortsprismaterialet & begransat. Utredningen foredar darfor att en
regel infors som innebér att om det inom ett vardeomrade saknas kop
eller finns for fa kop for att vardenivan med sakerhet skall kunna be-
stammas skall ledning hamtas frén kop av fastigheter inom andra varde-
omraden, dér likartade forutsattningar for prisbildningen kan antas fore-
ligga.

Vardeomrédesindelningen kan i vissa fall visa sig leda till ett oaccep-
tabelt resultat och kanske behtva andras. Indelningen kan emellertid inte
Overklagas. Det har till utredningen framforts att detta borde vara moj-
ligt. Med hansyn till komplexiteten i systemet & det emellertid enligt
utredningens mening svart att gora det majligt att andra vardeomradesin-
delningen genom ett 6verklagande. Att andra gransen for ett vardeomra-
de kan namligen fa &erverkningar pa intilliggande omraden som &r svéra
att 6verblicka. Utredningen foresl&r daremot att forslaget till vardeomra
desindelning m.m. skall foregds av en utstéllning for att ge allménheten
information men &ven majlighet att paverka dennaindelning. Det & &ven
viktigt att de sarskilda forutséttningar som kan féreligga inom vardeom-
radet anges pa den sk. riktvardekartan eller i den eller de forteckningar
som hor till denna.

I ndelningsfr agor

Vid fastighetstaxeringen skall byggnader och mark indelas i byggnadsty-
per respektive dgoslag. Tillsammans bildar olika kombinationer av bygg-
nader och mark taxeringsenheter. Exempelvis bildar byggnadstypen
sméahus och &goslaget tomtmark en smahusenhet.

En byggnadstyp kallas specialbyggnad. Gruppen specialbyggnad in-
delas i undergrupper. Dit hor t.ex. kommunikationsbyggnad, distribu-
tionsbyggnad, reningsanlaggning, vardbyggnad, skolbyggnad och allmén
byggnad. Indelningen i specialbyggnad har skett med hansyn till den
samhdlsnytta som anvandningen av byggnaden fér med sig. Detta har i
sin tur medfort att man ansett att byggnaderna bor undantas fran skatte-
plikt.

Enligt géllande bestammelser skall vid fastighetstaxeringen beslut fat-
tas om fastigheternas skattepliktsforhdllanden. Utredningen foredlar att
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begreppet skatteplikt skall monstras ut ur FTL och att det i stédlet skall
anges att det for vissa fastigheter inte skall bestdmmas nagot taxerings-
varde. | FTL bor dock fortfarande regleras vilka byggnader som skall
vara specialbyggnader och indelningen som specialbyggnad kommer da
att innebara att fastigheternainte skall &séttas nagot varde.

Utvecklingen pa senare tid har inneburit att den nu gallande indelning-
en i specialenheter kan ifragaséttas pa flera punkter. Enligt utredningens
mening foreligger darfor ett behov av att gora en total Oversyn over in-
delningen. Att gora en sadan Gversyn & emellertid ett omfattande arbete
som framfor allt bor inriktas pdom och i vilken utstréckning vissa fastig-
heter skall vara skattebefriade och darfor inte ryms inom ramen for denna
utrednings arbete. Utredningen har darfor valt att enbart ga in pa frégan
om speciabyggnader i sddanafall daindelningen har ifrégasatts.

Betraffande indelningen i kommunikationsbyggnader foresldr utred-
ningen med hansyn till den snabba utvecklingen inom omradet for media
och kommunikation att som kommunikationsbyggnader endast skall be-
traktas byggnader som anvands for allménna kommunikationsandamal
som innebar befordran av personer, gods eller post. | annat fall uppkom-
mer gransdragningsproblem. Andringen innebar att byggnader som an-
vands for allmanna kommunikationer inom bl.a. radio- och TV-omradet
inte langre skall indelas som specialenheter. Vidare foreslér utredningen
att som reningsanl&ggning endast skall indelas anlaggning som har till en
verksamhet vars huvudsakliga syfte &r att ta hand om avfall. Det innebar
I princip att endast de kommunala reningsanléggningarna skall indelas
som speciadenheter men déremot inte de industriella anléggningarna.
Slutligen fores&r utredningen att allmanna byggnader inte skall indelas
som specialenheter, vilket innebar att detta begrepp skall utga ur FTL.
Till f6ljd harav bor vissa allmanna byggnader, némligen riksdagshuset,
Kungliga dottet samt Drottningholms dlott i stéllet indelas som kultur-
byggnader.

Smahustaxeringen

| den varderingsmodell som anvands for smahusen utgor standarden en
vardefaktor. Standarden bestams med hansyn till smahusets egenskaper i
form av byggnadsmaterial och utrustning. | utredningens uppdrag ingar
att undersbka om de egenskaper som utgor underlag for standardbedom-
ningen fangar upp husets marknadsvarde. | den statistiska utvardering
som utredningen har |&tit genomféra har undersokts om nuvarande upp-
séttning standardfaktorer pa ett tillfredsstallande sétt fangar upp forhal-
landen av betydelse for fastighetens marknadsvarde samt om standardpo-
angséttningen verkar rimlig. Resultatet av denna utvardering & inte helt
entydig nér det gdler de olika egenskapernas betydelse. Det géller t.ex.
diskmaskin som Okar en fastighets varde med ett belopp som &r hégre an
kostnaden for en diskmaskin. Det skall d& anmérkas att de egenskaper
som sarskilt beaktas vid véarderingen & tankta som en indikator pa en
fastighets vérde. Det innebér t.ex. att forekomsten av en diskmaskin tyder
pa att byggnaden aven i 6vrigt har en viss standard.

Den nuvarande standardbedomningen bygger pa en fragelista vilket
innebar att fastighetsagaren far ange vilka egenskaper och vilken utrust-
ning fastigheten har. Systemet med fragelista fungerar enligt utredning-
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ens mening i de flesta fall tillfredsstéllande och bor &ven i fortséttningen
kunna anvandas vid varderingen. Fragelistan bor byggas upp kring de
huvudgrupper som anvands i den nuvarande varderingsmodellen. Dér-
emot bor vissa egenskaper bli foremal for omprévning och det bor 6ver-
vagas att komplettera listan med nya faktorer for att battre fanga upp
standarden. Det & emellertid viktigt att inte grunda bedémningen pa de-
taljer utan koncentrera denna pa grundlaggande faktorer.

Som ett aternativ till en varderingsmodell med fragelista foredar ut-
redningen att kok skall indelas i klasser vid vérderingen. Indelningen
skulle da kunna ske i fem standardklasser, namligen mycket 13g, 1ag,
normal, hdg och mycket hog standard dér varje klass &sétts en viss po-
ang. For varje standardklass anges vilka egenskaper byggnaden skall ha
for att hanforas till respektive klass. Hansyn skall ocksa tas till om koks-
utrustningen till vasentlig del har bytts ut. En klassindelning medfér den
fordelen att varje enskild standardegenskap far mindre betydelse.

Smahusets dlder anges genom ett vardedr. Véardedret & normalt lika
med husets nybyggnadsar. Vardefaktorn dlder skall ge uttryck for sma
husets sannolika aterstaende livslangd med utgangspunkt fran vardedret.
Har huset byggts om €eller varit foremd for en tillbyggnad som innebar
ett Okat boutrymme kan dock vardedret jamkas.

Det foreligger enligt utredningens mening svarigheter med att avgora
om vardepaverkande forandringar av huset skall beaktas inom standard-
faktorn eller inom ldersfaktorn. Aven tidigare har diskussioner forts om
hur fordelningen mellan dldersinverkan och standardbedémningen skall
vara utformad. Detta har lett till att ddersfaktorn enbart skall fanga upp
storre till- eller ombyggnader och att Gvriga reparationer skall fangas upp
vid standardbedémningen. Utredningen foresl&r att man skall ga ett steg
langre och enbart bestdmma ett vardedr. De forandringar som huset ge-
nomgar till f6ljd av underhdll och reparationer samt till- och ombyggna-
der skall darmed fangas upp vid standardbedomningen. Utredningen fo6-
reddr sdledes att vardeinverkan av dlder i almanhet enbart skall be-
stammas med utgangspunkt fran nybyggnadsaret. Om ett hus har byggts
till i sddan omfattning att det till vasentliga delar kan anses som nybyggt
skall dock ombyggnadsaret anses som nybyggnadsar.

En av vardefaktorerna for att bestémma riktvarde for tomtmark ar spe-
ciell belagenhet. Belagenhetsfaktorn skall fanga upp det forhallandet att
en strandfastighet eller en strandnéra fastighet har ett hégre marknads-
varde an en i Ovrigt likvardig fastighet. For att fa fram vardet pa en var-
deringsenhet med speciell beldgenhet skall det framtagna tomtmarksvar-
det multipliceras med den belagenhetsfaktor som bestams for respektive
klassi vardeomradet.

Belagenhetsfaktorn har i den allmanna debatten kritiserats hért. Kriti-
ken har till stor del sin grund i det forhallandet att belagenhetsfaktorn
bidrar till att hja taxeringsvardena for fastigheter som har strandlége
eller strandnéra lége i attraktiva omraden. Kritiken har dock ocksa tagit
sikte pa att klassindelningen upplevs som altfor trubbig beroende pa att
tva nérliggande fastigheter som i ovrigt ar likvardiga kan fa helt olika
taxeringsvarden pa grund av att den ena fastigheten ligger ett par meter
nérmare stranden an den andra.

Eftersom taxeringsvardet enligt utredningens direktiv skall aterspegla
marknadsvéardet och da nérheten till en strand normalt har en pataglig
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inverkan pa marknadsvéardet maste detta genom en belagenhetsfaktor
eller pa ndgot annat sétt paverka taxeringsvardet. Det ar enligt utredning-
ens mening inte heller mgjligt att ta bort beldgenhetsfaktorn for fastig-
heter i attraktiva kustomraden, som tillhor fastboende. Det gar namligen
inte att visa att fritidsfastigheter har ett hogre marknadsvérde an fastig-
heter f6r permanent boende.

Utredningen foreslar emellertid att vardefaktorn speciell belagenhet
bor forandras i vissa avseenden. For att en strand 6ver huvud taget skall
anses foreligga bor det vara frdga om en strandskyddad strand vid hav
eller g6ar samt storre alvar och dar. Utredningen fores&r vidare att en
varderingsenhet skall klassificeras som strand om enheten — oavsett av-
standet fran huvudbyggnaden — strécker sig fram till strandlinjen. Bygg-
naden bor dock vara beldgen inom ca 300 meter fran stranden. Det hdgre
varde som en varderingsenhet kan ha beroende pa att den &r belagen nara
stranden men utan att grénsa till strandlinjen skall liksom hittills klassifi-
ceras som strandnéra. Klassificeringen strandnéra forutsétter att varde-
ringsenhetens agare ensam eller tillsammans med andra kan disponera
strandzonen. | likhet med strandfastighet bor forutséttas att huvudbygg-
naden pa varderingsenheten ligger inom ca 300 meter fran strandlinjen.

Utredningen foreslar aven forbattringar vid varderingen for att fanga
upp de véardeskillnader som beror pa att nérliggande strand och strandné&
ratomter ar olika attraktiva. For att fa fram sadana faktorer som har be-
tydelse for strandens attraktivitet bor fastighetsdgaren ges mgjlighet att
svara pa ett antal fragor som géller tomten. Dessa fragor kan gélla t.ex.
om stranden & lamplig for bad, om det finns tillgang till egen brygga
eller bétplats eller om stranden &r otillganglig, t.ex. pagrund av vass eller
branta klippor. Vidare bor den vardepaverkan som havs- eller sdutsikt
innebar fangas upp pa ett béttre sétt an for narvarande, i forsta hand ge-
nom vardeomradesindel ningen.

L antbrukstaxeringen

Det ortsprismaterial som anvands for att bestémma basvérdet for lant-
bruksenheter & av mindre omfattning och betydligt mer heterogent an
ortsprismaterialet for smahus. Vid den provvardering som & en del av
det forberedel searbete som foregar taxeringen gors emellertid en uppdel-
ning i olika grupper, bl.a. i jordbruksdominerade och bostadsdominerade
enheter. Med hansyn hartill anser utredningen att det, som ibland gors
gdlande, inte foreligger nagon "smitta' mellan olika grupper av lant-
bruksenheter.

En stor del av de forsdljningar som &ger rum utgors av tillskottsfor-
varv. Enligt statistik fran LMV som utredningen tagit del av ar kopeskil-
lingskoefficienten 10 procent hogre for sadana kop an for kop av hel
taxeringsenhet. En utokad storlekskorrektion som verkar i bade sankande
och hgjande riktning skulle sannolikt leda till att differensen i basvarden
mellan kdp av hel taxeringsenhet och kop av del av taxeringsenhet skulle
minska. Utredningen anser emellertid att de nu redovisade forhallandena
inte & av den karaktaren att en lagandring behover foreslas.

Slaktkdp ar vanligt forekommande nér det gdller lantbruk. Med hénsyn
till det begrénsade ortsprismaterialet har det gjorts géllande att slaktko-
pen borde ingd i detta material. Sdval gamla som nya understkningar
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visar dock att kdpeskillingskoefficienten ar betydligt |&gre for sléktkop
an for andra kop. Det forhdllandet att det & fréga om slaktkop ar sdledes
en s.k. ovidkommande orsak, som paverkar priset och darfor utgor gall-
ringsgrund. Utredningen foreslar darfor ingen andring av nuvarande reg-
ler men vill understryka att bestémmelsen inte hindrar att en foérsajning
pa den 6ppna marknaden med slaktingar som avtalsparter raknas in i
ortsprismaterialet.

Det har gjorts géllande att delvardena for tomtmark och bostadsbygg-
nader & for hoga i forhallande till 6vriga delvarden. Nagot statistiskt
belégg for detta har dock inte redovisats. Utredningen har haft som am-
bition att genomféra en undersokning av hur taxeringsvardet fordelas pa
de olika delvarden som ingar i vardet av en lantbruksenhet. Det har dock
inte varit praktiskt mgjligt att genomfora en sadan undersokning pa
grund av att erforderligt material inte har kunnat tas fram av bertrda
myndigheter inom den tid som stér till forfogande for utredningen. Mot
bakgrund av det anférda finner utredningen inte ské for att andra gdlan-
de regler men utredningen vill dock betona att det &r av stor vikt att man
vid forberedelse- och taxeringsarbetet & uppmarksam pa problemet och
arbetar vidare med att fa en sa riktig fordelning pa delvardena som maj-

ligt.

Hyreshustaxeringen

Fastighetsmarknaden for hyreshus har drabbats av |angvariga sviter efter
den fastighetskris som inleddes hosten 1990. For bostadshus byggda
mellan &ren 1988-1992 har noterats en betydligt samre prisutveckling an
for dvriga hyreshus och de har kommit att kallas for krisdrgangarna. Det
forekom &ven stora problem med outnyttjade |agenheter, s.k. vakanser,
under aren narmast fore och efter den allmanna fastighetstaxeringen ar
1994. Det har framforts till utredningen att nu namnda problem vid den-
na allmanna fastighetstaxering har inneburit att basvardena i manga fall
har blivit felaktiga och att de omrékningar som dérefter har forekommit
ocksa har lett till felaktiga taxeringsvarden.

Arbetet infor den allmanna fastighetstaxeringen ar 2000 pagér for nér-
varande. Utfallet av denna taxering kan inte beddmas redan nu. Det har
dock framforts till utredningen att man under forberedelsearbetet agnat
sarskild omsorg &t bl.a. vakansproblematiken och de problem som finns
nar det galler krisdrgangarna. Vidare har det framkommit att vakanserna
minskat atminstone i vissa omraden. Mot denna bakgrund féresar utred-
ningen inga lagandringar som tar sikte enbart pa nya hyreshusen men
réknar med att forslaget att slopa omrékningsforfarandet och for bl.a
hyreshusens del infora forenklade fastighetstaxeringar mellan de almén-
nakommer att ledatill forbéttringar betréffande hyreshustaxeringen.

Taxeringsenheter med flera byggnader

Taxeringen av fastigheter pa vilka det finns flera byggnader styrs av sér-
skilda regler i FTL som i vissa fall kan innebara problem vid tillamp-
ningen. Det galler framfor alt for grupphusomraden som ofta &gs av bo-
stadsrattsforeningar men &ven andra fastigheter med flera byggnader be-
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rors, t.ex. fritidshus p& arrendetomter. De regler som berdrs avser indel-
ning i byggnadstyp och véardefaktorn fastighetsréattsiga forhalanden. Till
utredningen har framforts kritik som gar ut pa att skillnaderna i taxe-
ringsvarden blir mycket stora for likartade objekt, framfor allt beroende
pa hur klassindelningen av véardefaktorn fastighetsréttsiga forhallanden
sker.

For att kunna ta hansyn till hur marknadsvéardet paverkas av om tomt-
marken dar smahuset ligger utgor savstandig fastighet eller inte anvan-
der man sig av vardefaktorn fastighetsrattsliga forhallanden. Till klass 1
inom denna vardefaktor hénfors varderingsenheter som utgor en eller
flera gdvstandiga fastigheter, till klass 2 varderingsenheter som kan bil-
da gdvstandiga fastigheter och till klass 3 vérderingsenheter som inte
kan bilda sélvstandiga fastigheter. Om en varderingsenhet tillhor klass 2
eller 3 korrigeras vardet. Tillhor varderingsenheten klass 2 gors ett av-
drag med 10 000 kr och om varderingsenheten tillhor klass 3 reduceras
vardet till halften.

En tanke som har forts fram frén vissa bostadsréttsorganisationer ar att
anvanda &gar- och upplatelseformen som indelningsgrund. Detta skulle
fatill foljd att en grupphusfastighet som ags av en bostadsréttsforening
skulle indelas som hyreshus. En annan tanke &r att andra klassindel ning-
en for fastighetsréttsliga forhallanden.

Det & enligt utredningens mening svart att finna en metod som borgar
for en réttvis taxering av grupphusomraden och som inte medfor onodigt
stora ingrepp i nuvarande systematik inom fastighetstaxeringen och inte
heller skapar nya problem. Detta hénger bl.a. samman med att fa hela
grupphusomraden siljs och att det darfor ar svart att gora ortsprisamfo-
relser. Utredningen har stannat for att man behdller den nuvarande indel-
ningen av byggnader och mark och att en féréndring goérs av vardefak-
torn fastighetsréttdiga forhallanden. Det bor enligt utredningens mening
nar det galler grupphusomréden endast finnas tva klasser, en for omraden
med smahus pa sjadvstandiga fastigheter och en klass for 6vriga. For 6v-
riga taxeringsenheter med flera byggnader skall dock nuvarande regler
gdla. Harigenom undviker man stora ingrepp i nuvarande system, vars
konsekvenser & svara att 6verblicka och som dessutom riskerar att skapa
nya gransdragningsproblem och oréttvisor. Samtidigt minskar man de
stora skillnader i taxeringsvéarden som i dag finns mellan fastigheter som
av de boende uppfattas som likvardiga. Genom att slippa utreda och ta
stalning till om en avstyckning & mdjlig eller inte astadkommer man
ocksa en forenkling av systemet. Forsaget innebér dock att vissa fastig-
heter far ett hogre taxeringsvéarde och att andra far ett | &gre.

Industritaxeringen

| detta kapitel behandlas framfor allt mgjligheterna att begransa anvand-
ningen av produktionskostnadsmetoden samt taxeringen av de s.k. skrad-
darsydda byggnaderna. Det speciella med dessa byggnader &r att de i
princip saknar industritillbehdr och att den maskinella utrustningen i
stallet utgor byggnadstillbehor. Detta innebér att vardet pa sistnamnda
utrustning till skillnad frén industritillbehdren ingar i taxeringsvardet.

Till de byggnader som vérderas enligt produktionskostnadsmetoden
hor bensinstationsbyggnader. RSV har i en promemoria foreslagit att
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dessa byggnader i stéllet skall véarderas enligt produktionskostnadsmeto-
den. Bensinstationsbyggnaderna skiljer sig numera inte lika mycket som
tidigare fran andra byggnader dar handel bedrivs. Ofta sdljs dock hela
kedjor av bensinstationer och det finns sérskilda restriktioner for den
handel som bedrivs dar. Det & darfor svart att berdkna en kalkylranta.
Enligt utredningens mening bor darfor valet av varderingsmetod och de
konsekvenser som en dvergang till avkastningsmetoden skulle fa for ben-
sinstationerna utredas ndrmare innan forslag laggs fram om en andrad
varderingsmetod.

Enligt en undersokning som Industriférbundet genomfort finns det
mycket stora skillnader nér det galler byggnadstillbehtrens andel av fas-
tighetens varde mellan olika branscher och aen inom vissa branscher.
Det enligt JB gallande fastighetsbegreppet innebéar sdledes i forening med
FTL:s bestdmmelser att det som i praktiken & maskinell utrustning i va-
rierande grad ingdr i en industrienhets taxeringsvéarde och darmed utgor
underlag for fastighetsskatt. Detta skapar oréttvisor vid taxeringen av
industribyggnader.

En metod att |6sa detta problem & att 3sitta sdvdl byggnaden som
byggnadstillbehdren ett varde och darmed inféra ett nytt delvarde for
byggnadstillbehtren. Detta medfor emellertid vérderingstekniska pro-
blem. En sddan uppdelning & dessutom enbart av intresse for taxe-
ringsvérdets anvandbarhet som underlag for skatt och inte for taxe-
ringsvérdet som matt pa fastighetens marknadsvéarde. | vart fall torde en
sadan uppdelning av vérdet medfora sa stora kostnader att det enligt ut-
redningens mening inte & rimligt att foresla en sadan innan statsmakter-
na har tagit stallning till om byggnadstillbehtren skall inga i underlaget
for fastighetsskatt eller inte. Utredningen avstér darfor fran att 1agga fram
nagot forslag om att ett delvarde skall faststéllas men framhdller att det
over huvud taget nar det galler industrienheterna ar svart att utforma
regler som innebér att taxeringsvardena blir sa likformiga och réttvisa att
de utgor ett lampligt skatteunderlag.

Saregna forhallanden

Justering for saregna forhdllanden kan ske for vardepaverkande faktorer
som inte beaktats genom riktvardeangivelserna. For att justering skall
kunna ske maste det séregna forhallandet inverka patagligt pa marknads-
vardet. En lagsta grans for nér paverkan skall anses pétaglig &r for nérva-
rande 50 000 kr. Det har till utredningen framforts den kritiken att det &r
altfor svart att fatill stand justering for saregna forhallanden och att var-
degréansen satts alltfor hogt.

Utredningen har konstaterat att en allmén fastighetstaxering inte kan
genomforas utan en ganska omfattande schablonisering. Ett schablonise-
rat forfarande bygger pa statistiska berakningar som visserligen kan ge
ett helt korrekt genomsnittligt varde for ett visst omrade men som inte
altid kan ge det exakt rétta vardet for den enskilda fastigheten. Utred-
ningen har darfor sett det som mycket angeléget att bygga in mojligheter
till individuella bedémningar. Den enskilda fastighetens marknadsvarde
kan namligen paverkas av en mangd faktorer som inte beaktas i det ge-
nomsnittliga vardet. Det kan vara fraga om buller, extremt svarutnyttjad
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tomt eller néarhet till en soptipp som péverkar marknadsvardet for den
enskilda fastigheten.

Forbéttringar i syfte att komplettera det schabloniserade varderings-
forfarandet med 6kade mgjligheter till individuella bedomningar bor vara
hanforliga till sdval forberedel searbetet som arbetet med att med granska
deklarationerna. Vid forberedel searbetet bor 6kade resurser 1aggas ned pa
att hitta forhallanden som avviker frén det normalai vardeomrédet. For
sava fastighetsdgaren som skattemyndigheten utgér RSV:s rekommen-
dationer om vad som bor foranleda en justering en vardefull vagledning.
Det & emellertid viktigt att man vid tilldmpningen & medveten om att
detta endast utgor rekommendationer och att avvikelse kan foérekomma
fran dessa bade néar det géller justeringsanledningar och vilken inverkan
pa marknadsvardet som avvikelsen kan tankas ha.

Den for tillféllet gallande bel oppsgransen for vardeinverkan om 50 000
kr har ansetts vara for hdg. Den bor darfor enligt utredningens mening
séttas ned. Man bor da vaga in den vinst fastighetsigaren gor genom ju-
steringen och det merarbete och darmed merkostnad for skattemyndig-
heten som en justering innebar. Utredningen har stannat for att foresla en
sankning av beloppsgransen till 25 000 kr. Vidare foreslar utredningen
att uttrycket justering for saregna forhdllanden byts ut mot justering av
riktvarde eftersom "séreget" leder tankarna till att justering endast skall
gorasi rena undantagsfall och i mycket exceptionella situationer.

Den enskildes mgjligheter att paverka

Till utredningen har framforts att det detaljerade regelverket for fastig-
hetstaxeringen och styrningen av vérderingsforfarandet innebér att det i
praktiken & mycket svart att om ens mojligt att fa bifall till ett overkla-
gande av en taxering som betraktas som felaktig.

Utredningens utgangspunkt &r att ett schabloniserat varderingsforfa-
rande maste vara tamligen strikt reglerat for att fa fram varden som &r
likformiga och réttvisa men att det méaste finnas mojligheter att gora be-
domningar i det enskilda fallet. | detta kapitel gor utredningen en sam-
manstdllning av pa vad sétt den enskilde kan ges insyn i och 6kade maj-
ligheter att paverka besluten pa ett sa tidigt stadium av beslutsprocessen
som mgjligt. Utredningen foreslar darfor att fordag till vardeomradesin-
delning och riktvardekartor med riktvardeangivelser skall bli féremal for
ett utstdlningsforfarande, varigenom enskilda fastighetségare skall ges
mojlighet att framfora synpunkter innan beslut fattas om indelningen.
Vidare pekar utredningen pa utokade mojligheter att justera for siregna
forhallanden.

Utredningen diskuterar i kapitlet ocksa bevisbordans fordelning. Ut-
redningen konstaterar att den som Overklagar i princip har bevisbdrdan
for sitt pastdende men pekar pa domstolarnas skyldighet med hanvisning
till officialprincipen att ta in ytterligare utredning. Om ytterligare utred-
ning behdvs bor saledes skattemyndigheten, som har tillgang till ett om-
fattande underlag for taxeringen, foreléggas att komma in med den ut-
redning som domstolen finner nddvandig.

En annan fraga som utredningen bertr & majligheten att fa framgang
med en talan om att vardenivaerna i vardeomradet & felaktiga. Utred-
ningen & medveten om svarigheterna att fa framgang med en sadan ta-
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lan, eftersom vardenivderna & framtagna efter ett omfattande véarde- Prop. 2000/01:121

ringstekniskt arbete. Aven om det vid lagens tillkomst forutsattes att det  Bilaga 1

endast i undantagsfall skulle komma i fréga att andra riktvardeangivel-
serna & det viktigt att framhala att det i vissa fall anda kan foreligga
grund for en sadan andring. Det &r viktigt for trovérdigheten i systemet
att, nar det finns skal for det, vardenivaerna verkligen blir foremdl for en
mer ingdende prévning. Forutom en fordjupad analys av ortsprisunderla-
get bor till grund for denna omprévning aven kunna ligga véardeintyg.
Néar det géler beropande av vardeintyg & det dock inte tillfyllest med
ett vardeintyg som rent allméant uppskattar ett varde pa en fastighet. For
att intyget skall vara vardefullt i fastighetstaxeringssammanhang &r det
nodvandigt att vardeintyget knyter an till de enligt FTL riktvardegrunda-
de vardefaktorerna.

Taxeringsor ganisationen

| detta kapitel diskuteras framfor allt arbetsfordelningen mellan RSV och
LMV under det forberedelsearbete som foregar sjdva taxeringen. De
lagbestammelser som reglerar LMV:s roll & ofullstandiga och innehdller
vissa otydligheter. En stor forandring av LMV:s funktion skedde i sam-
band med att den fastighetsekonomiska verksamheten bréts ut ur LMV
och bildade eget bolag, Svefa AB. Vidare har LMV:s regionala enheter
forandrats. Forfattningsregleringen har emellertid inte andrats efter
namnda forandring av LMV:s funktion. Lagstiftningen & dessutom oklar
betr&ffande omfattningen av LMV:s arbetsuppgifter vid foérberedel sear-
betet. LMV:s medverkan har ocksa varit av varierande omfattning under
de senaste allmanna fastighetstaxeringarna och det & svart att fa ett be-
grepp om hur arbetsférdelningen i praktiken & mellan RSV, LMV och
skattemyndigheterna.

Utredningen anser att LMV :s funktion och arbetsuppgifter nar det gall-
er forberedelsearbetet maste klargoras och regleras. Med hansyn till de
stora forandringar som pa senare ar skett samt till de oklarheter och olika
uppfattningar om hur arbetsfordelningen skall vara som har framforts till
utredningen ar utredningens bedémning att denna fraga méaste genomga
en grundlig 6versyn, vilket dels ligger ndgot vid sidan av denna utred-
nings uppdrag, dels inte |&ter sig goras inom den tidsram som utredning-
en har till sitt férfogande.

Taxeringsintervall

Allman fastighetstaxering sker for varje taxeringsenhet vart gétte ar.
Déaremellan kan ny taxering ske genom sarskild fastighetstaxering under
forutsattning att det har intréffat en forandring betréffande fastigheten.
De langa tidsintervallen mellan de almanna fastighetstaxeringarna har
medfort sprangvisa och stora hojningar av taxeringsvéardena. For att
komma till rétta med dessa sprangvisa okningar infordes fr.o.m. den 1
januari 1995 ett omrakningsforfarande som skulle ske varje &r. Ganska
snart efter genomforandet framfordes allvarlig kritik mot forfarandet.
Kritiken kulminerade under hosten 1996 och ledde till att systemet ge-
nom olika politiska beslut mer eller mindre har satts ur spel.
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Det & framfor alt nér det géller taxering av hyreshusen som omrék-
ningsinstitutet har fungerat daligt, men aven i fraga om andra taxerings-
enheter har kritik framforts. Kritiken mot omrakningsforfarandet och de
politiska beslut som redan fattats innebér att starka skél talar for att om-
rékningsforfarandet inte kan behdllas i sin nuvarande utformning. Myck-
et talar for att slopa omrékningssystemet och i stéllet infora ett forfarande
som innebér att fastighetstaxering sker med kortare intervall an for nar-
varande. Det optimala skulle vara om alméanna fastighetstaxeringar kun-
de genomforas varje ar. Detta & dock av resursskal knappast genomfor-
bart for narvarande.

Som ett steg pa vagen mot arliga taxeringar av samtliga taxeringsen-
heter foreslar utredningen att allmanna fastighetstaxeringar skall dga rum
vart géatte & och att forenklade fastighetstaxeringar skall ske tre ar efter
den allménna fastighetstaxeringen. Industrienheter, elproduktionsenheter
och specialenheter, som inte omfattas av det nuvarande omrékningsforfa-
randet, skall dock inte bli féremal for forenklad fastighetstaxering.

Den stora skillnaden mellan en alman fastighetstaxering och en for-
enklad fastighetstaxering bor vara att forberedelsearbetet vid den for-
enklade fastighetstaxeringen skall vara mindre ingédende. Vidare skall
huvudregeln vara att deklaration i allmanhet inte skall behdva lamnas.
Fastighetsagaren far i stédlet ett taxeringsforsag som utan ytterligare
kommunikation med fastighetsdgaren kommer att utgéra ett beslut om
fastighetstaxering om denne inte kommer in med invandningar.

Utredningen fores&r vidare att mojligheterna till nytaxering genom
sarskild fastighetstaxering skall uttkas. Ny taxering skall sdledes kunna
ske under |6pande taxeringsperiod om det har skett sddana stora forand-
ringar i den fysiska miljon att den aktuella fastighetens véarde har paver-
kats pa ett patagligt Sétt.
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Lagforsagen i betankandet Fastighetstaxering - pre-
cision, paverkansmdjligheter och individuella be-
démningar (SOU 2000:10)*

Forslag till lag om &ndring i fastighetstaxeringslagen
(1979:1152)

Harigenom foreskrivsi fréga om fastighetstaxeringslagen (1979:1152)2

dels att 1 kap. 7 8 tredje stycket, 9 8§, 5kap. 1 §, 7 kap.13 §, 16 A kap.
och 33-38 kap. skall upphoraatt gélla,

dels att rubriken narmast fore 11 kap. 3 8§ skall lyda "Avkastningsbe-
rakning" och néarmast fore 11 kap. 7 8§ skall lyda "Produktionskostnads-
berdkning"”,

dels att det i lagen skall inforas en ny rubrik nérmast fore 19 kap. 1 8§
som skall lyda"Allman fastighetstaxering”,

delsatt 1 kap. 1, 3, 6, 7 och 8 8§, 2 kap. 2, 4 8§, 3 kap. 14 8§, 4 kap.
48 5kap. 2, 4,50ch 8 88, 7 kap. 3-6 och 16 88, 8 kap. 2 och 3 8§, 9
kap. 2 8, 11 kap.1 §, 12 kap. 3 §, 15 kap. 8 §, 16 kap. 1-4, 50ch 6 8§, 17
kap. 4 och 5 8§, 18 kap. 1, 3-5, 9, 9 a, 10, 12, 14, 15, 22 och 42 8§, 19
kap. 3 §, 20 kap. 2, 4,5 a, 6 och 13 8§, 21 kap. 10 §, 22 kap. 4-6 88 samt
rubrikernatill avd. 2, 3 kap., 5 kap., 18 kap. och rubriken ndrmast fore 1
kap. 7 § skall hafoljande lydelse,

delsatt det i lagen skall inforas nya bestémmelser, 1 kap. 7a8,7b§,5
kap. 5a8, 8kap. 4 8, 16 kap. 2 § forsta stycket p. 3, 4a 8§, 18 kap. 1 a §,
19 kap. 5 a, 9 och 10 88 samt ndrmast fore 19 kap. 9 8§ ny rubrik av f6l-
jande lydelse.

Nuvarande lydelse

2 kap.
28
Byggnader skall indelasi de byggnadstyper som angesi det f6ljande.

Smahus Byggnad som &r inréttad till bostad &t en eller tva familjer.
Till sddan byggnad skall héra komplementhus sasom gara-
ge, forréd och annan mindre byggnad.

Byggnad som &r inréttad till bostad & minst tre och hogst

! Beténkandets lagférslag i andra delar &n de som omfattas av propositionen har uteldmnats.
2 Senaste lydelse

1 kap. 9 § 1999:630

5kap. 1 §1994:1909

7 kap. 13 § 1988:954

16 A kap. 1994:1909

33-38 kap. 1994:19009.

® Senaste lydelse 1999:635.
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Hyreshus

Ekonomi-
byggnad

Kraftverks-
byggnad

Industri-
byggnad

Special-
byggnad

tio familjer skall tillhdra byggnadstypen smahus, om
byggnaden ligger pa fastighet med akermark, betesmark,
skogsmark eller skogsimpediment.

Byggnad som & inréttad till bostad & minst tre familjer
eller till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande.
Byggnad med forrédsutrymme, som ligger i anslutning till
hyreshus och som behdvs for verksamheten, skall utgora
hyreshus.

Till hyreshus skall dock inte réknas byggnad som &r inrét-
tad till bostad & minst tre och hogst tio familjer, om den
ingdr i lantbruksenhet.

Byggnad som &r inréttad for jordbruk eller skogsbruk och
som inte & inréttad for bostadsandamal, sdsom djurstall,
loge, lada, maskinhall, lagerhus, magasin och vaxthus.

Vaxthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk
eller skogsbruk.

Byggnad som & inréttad for kommersiell produktion av
elektrisk starkstrom. Aven byggnad for vattenreglering, for
lagring av bransle och annan byggnad for produktionen ut-
gor kraftverksbyggnad.

Byggnad som &r inréttad for industriell verksamhet och
som inte utgor kraftverksbyggnad

Med specialbyggnad avses
Forsvars- Byggnad som anvands for forsvars-
byggnad andama eller ekonomisk forsvars-

beredskap, om byggnaden inte & en
fristéende industriell anlaggning. Aven
massbyggnad skall utgdra foérsvars-
byggnad.

Kommunika-  Garage, hangar, lokstall, terminal, sta-

tionsbyggnad  tionsbyggnad, expeditionsbyggnad,
vanthall, godsmagasin, reparations-
verkstad och liknande, om byggnaden
anvands for allmanna kommunikations-
andamdl.

Byggnad som anvands i Satens jarn-
vagars, Luftfartsverkets, Banverkets,
Svensk Rundradio Aktiebolags, Sveri-
ges Radio Aktiebolags, Sveriges Tele-
vision Aktiebolags och Sveriges Ut-
bildningsradio Aktiebolags verksamhet.
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Distributions-
byggnad

Varme-
centra

Renings-
anl&ggning

Vérd-
byggnad

Bad-, sport-
och idrotts-
anl&ggning

Skol-
byggnad

Kultur-
byggnad

Ecklesiastik-
byggnad

Byggnad som ingar i 6verforings- eller
distributionsnétet for gas, varme, elek-
tricitet eller vatten.

Byggnad for produktion och distri-
bution av varmvatten for uppvarmning,
dock € sadan anlaggning som &ven &
inrdttad for produktion av elektrisk
starkstrom for yrkesmassig distribution.

Vattenverk, avloppsreningsverk, an-
l&ggning for forvaring av radioaktivt
avfall, sopstation och liknande samt
pumpstation som hor till sadan an-

l&ggning.

Byggnad som anvands for sukvard,
nykterhetsvard, narkomanvard, barna-
vard, kriminalvard, arbetsvard, ad-
ringsvard eller omsorg om psykiskt
utvecklingsstérda. Annan byggnad an
som nu har namnts skall utgéra vard-
byggnad, om den anvéands som hem &t
personer som behover institutionell
vard eller tillsyn.

Byggnad som anvands for bad, sport,
idrott och liknande, om almanheten
har tilltréde till anlaggningen.
Byggnad som anvands for under-
visning eller forskning vid

skola som anordnas av staten

skola som anordnas med statsbidrag
och

skola vars undervisning star under
statlig tillsyn.
Byggnad som anvénds som elevhem
eller skolhem for elever vid sidana
skolor.

Byggnad som anvéands for kulturellt
andamal sdsom teater, biograf, museum
och liknande.

Kyrka eller annan byggnad som an-
vands for religios verksamhet.

Béarhus, krematorium och byggnad som
anvands for skotsel av begravnings-

Prop. 2000/01:121

Bilaga 2

71



Ovrig
byggnad

plats.

Allman bygg- Byggnad som tillhor staten, kommun

nad eller annan menighet och som anvands
for allman styrelse, forvaltning, réatts-
vard, ordning eller sikerhet samt fri-
tidsgard och byggnad med likartad
anvandning. Som allmén byggnad skall
inte anses byggnad som anvands for
statens affarsdrivande verksamhet.

Byggnad som inte skall utgora nagon av de tidigare
namnda byggnadstyperna.

Foreslagen lydelse

2 kap.
28

Byggnader skall indelasi de byggnadstyper som angesi det foljande.

Smahus

Hyreshus

Ekonomi-
byggnad

Kraftverks-
byggnad

Byggnad som &r inrattad till bostad & en eller tvafa
miljer. Till sddan byggnad skall héra komplementhus
sasom garage, forréd och annan mindre byggnad.

Byggnad som & inréttad till bostad & minst tre och
hogst tio familjer skall tillhora byggnadstypen sméahus,
om byggnaden ligger pa fastighet med dkermark, betes-
mark, skogsmark eller skogsimpedi ment.

Byggnad som & inréttad till bostad & minst tre familjer
eller till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande.
Byggnad med forradsutrymme, som ligger i anslutning
till hyreshus och som behovs for verksamheten, skall
utgora hyreshus.

Till hyreshus skall dock inte réknas byggnad som &r
inréttad till bostad &t minst tre och hogst tio familjer, om
den ingdr i lantbruksenhet.

Byggnad som é&r inrdttad for jordbruk eller skogsbruk
och som inte &r inréattad for bostadsandamal, sasom djur-
stall, loge, lada, maskinhall, lagerhus, magasin och
vaxthus.

Vaxthus och djurstall som inte har anknytning till jord-
bruk eller skogsbruk.

Byggnad som &r inréttad for kommersiell produktion av
elektrisk starkstrom. Aven byggnad for vattenreglering,
for lagring av bransle och annan byggnad for produk-
tionen utgor kraftverksbyggnad.
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Industri-
byggnad

Special-
byggnad

Byggnad som & inréttad for industriell byggnad verk-
samhet och som inte utgor kraftverksbyggnad.

Med specialbyggnad avses

Forsvars-
byggnad

Kommunika-
tionsbyggnad

Distributions-
byggnad

Varmecentral

Renings-
anl&ggning

Véardbyggnad

Byggnad som anvands for forsvars-
andama eller ekonomisk forsvars-
beredskap, om byggnaden inte & en
fristéende industriell anlaggning. Aven
massbyggnad skall utgdra foérsvars-
byggnad.

Garage, hangar, lokstall, terminal, sta-
tionsbyggnad, expeditionsbyggnad,
vanthall, godsmagasin, reparations-
verkstad och liknande, om byggnaden
anvands for allmanna kommunikations-
andamad som innebar befordran av
personer, gods eller post.

Byggnad som ingar i 6verforings- eller
distributionsnétet for gas, varme, elekt-
ricitet eller vatten.

Byggnad for produktion och distri-
bution av varmvatten for uppvarmning,
dock € sadan anlaggning som &ven &
inrdttad for produktion av elektrisk
starkstrom for yrkesmassig distribution.

Vattenverk, avloppsreningsverk, an-
l&ggning for forvaring av radioaktivt
avfall, sopstation och liknande samt
pumpstation som hor till sadan anlégg-
ning. Som reningsanlaggning indelas
endast anlaggning som inte till huvud-
saklig del utgor ett led i en industriell
process.

Byggnad som anvands for sukvard,
missbruksvard, omsorger om barn och
ungdom, kriminalvard, adringsvard
eller omsorg om psykiskt utveck-
lingsstorda

Annan byggnad &n som nu har namnts
skall utgora vardbyggnad, om den an-
vands som hem & personer som beho-
ver ingtitutionell vard dller tillsyn..

Bad-, sport- Byggnad som anvands for bad, sport,
och idrottsan- idrott och liknande, om alméanheten
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l&ggning
Skolbyggnad

Kulturbyggnad

Ecklesiastik-
byggnad

Ovrig byggnad

har tilltréde till anlaggningen.

Byggnad som anvands for undervisning
eller forskning vid

skola som anordnas av staten

skola som anordnas med statsbidrag
och

skola vars undervisning star under
statlig tillsyn.
Byggnad som anvénds som elevhem
eller skolhem for elever vid sidana
skolor.

Byggnad som anvands for kulturellt
andamal sdsom teater, biograf, museum
och liknande samt Riksdagshuset,
Kungliga Sottet och Drottningholms
dott.

Kyrkaeller annan byggnad som an-
vands for religios verksamhet.

Krematorium och annan byggnad som
anvands for begravningsverksamhet.

Byggnad som inte skall utgora nagon av de tidigare

namnda byggnadstyperna.

Nuvarande lydelse

Marknadsvardet

skall  be-

Foreslagen lydelse

5 kap.
48
Marknadsvardet skall be-

stémmas med hansyn till det ge-
nomsnittliga prisléget under andra
aret fore det ar da allman fastig-
hetstaxering av taxeringsenheten
sker.

* Senaste lydel se 1985:820.

stémmas med hansyn till det ge-
nomsnittliga prisléget under andra
aret fore det & da allman dler
forenklad fastighetstaxering av
taxeringsenheten sker (nivaaret).

Kopeskilling for  fastighets-
forséljningar fran ar fore nivaaret
som anvands for att bestamma
marknadsvardet skall justeras med
hansyn till prisutvecklingen till
och med nivaaret.

58
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Marknadsvardet skall i forsta hand bestdmmas med ledning av fastig-
hetsforsajningar i orten (ortsprismetoden). Harvid skall inte beaktas s&
danaforsdljningar om vilka man kan anta att ovidkommande omstandig-

heter har inverkat pa priset.

DA fastighetsforsdjningar inte
ger den ledning som behovs kan
marknadsvéardet berdknas med
ledning av en avkastningskalkyl.
Till grund for kalkylen 1&ggs bl.a.
byggnads aterstaende varaktig-
hetstid och den forrantning av
insatt kapital, som man allmant
raknar med vid kOp av fastigheter
av ifrdgavarande slag (avkast-
ningsmetoden).

Ger inte heller avkastnings-
kalkylen den ledning som behdvs
kan marknadsvérdet uppskattas
med utgangspunkt i det tekniska
nuvardet  (produktionskostnads-
metoden).

Da fastighetsforsdjningar inte
ger den ledning som behovs kan
marknadsvérdet bestammas med
ledning av en avkastningsbe-
rakning. Ger inte heller en av-
kastningsberakning den ledning
som behovs kan marknadsvéardet
uppskattas med utgangspunkt i det
tekniska nuvérdet (produktions-
kostnadsberakning). Aven i dessa
fall skall dock, nar sa ar mgjligt,
hansyn tas till fastighetsfor-
saljningar i orten

5a8§

Om kop saknas eller ar for fata-
liga inom ett vardeomrade for att
vardenivan inom omradet med
sikerhet skall kunna bestammas
far ledning hamtas fran kép inom
andra vardeomraden, dar likarta-
de forutsattningar for prisbild-
ningen kan antas foreligga.

88°

Varje delvarde skall bestammas for sig med tilldmpning av i 2-5 88

angivnagrunder.

Vid bestammande av delvéarde for lantbruksenhet far dock avvikelse
ske frén 2 § vid storlekskorrektion enligt 7 kap. 4 a 8.

Vid bestammande av delvarde for tomtmark i sadana fall da forsalj-
ningar av obebyggd tomtmark inom vardeomradet inte ger den ledning
som behovs skall vidare iakttas att delvéardet bestdms med ledning av den
marknadsvardeniva for obebyggd tomtmark som normalt forekommer
inom vardeomraden dar marknadsvardenivan for bebyggda fastigheter &r
densamma som for vardeomradet i fraga.

Summan av delvardena utgor
taxeringsenhetens basvérde.

Summan av delvardena utgor
taxeringsenhetens taxeringvarde.

7 kap.

® Senaste lydelse 1997:451.
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For byggnader och &goslag som
avses i 8-15 kap. skall basvarde
bestammas med utgangspunkt i
riktvarden. Dessa skall for varje
varderingsenhet bestaémmas for
kombinationer av véardefaktorer,
som i ndgon utstréckning varierar
inom vérdeomradet och som har
sarskild betydelse for marknads-
vérdet.

38°

For byggnader och &goslag som
avses i 8-15 kap. skall taxe-
ringsvarde bestdmmas med ut-
gangspunkt i riktvarden. Dessa
skall for varje vérderingsenhet
bestaémmas for kombinationer av
vardefaktorer, som i nagon ut-
strackning varierar inom véarde-
omradet och som har sarskild be-
tydelse for marknadsvérdet.

For 6vriga vardefaktorer skall riktvardet bestdmmas med utgangspunkt
i forhdllanden som i genomsnitt eller i huvudsak rader inom vérde-

omradet.

Vérdefaktorer, som sérskilt skall beaktas vid riktvardets bestdmmande,
skall, utom sdvitt avser de under punkterna 1-5 angivna vardefaktorerna,

indelasi klasser.

1. Storlek for smahus, industribyggnad och 6vrig byggnad véarderad
enligt avkastningsmetoden, tomtmark, akermark, betesmark, skogsmark

och skogsimpediment.

2. Hyrafor hyreshus.

3. Ateranskaffningskostnad for
industribyggnad och 6vrig bygg-
nad pa industrienhet varderad en-
ligt produktionskostnadsmetoden.

4. Arligt uttag av taktmark.

3. Ateranskaffningskostnad for
industribyggnad och 6vrig bygg-
nad pa industrienhet varderad en-
ligt produktionskostnadsber 8k-
ning.

5. Normalarsproduktion, utnyttjandetid, flerdrsreglering och alder for
vattenkraftverk samt effekt for varmekraftverk.

De uppgifter om vardenivan m.m. (riktvardeangivelse) som inom varje
vardeomrade erfordras for att bestdmma riktvardet skall redovisas pa

karta, i tabell eller pd annat Sétt.

Resultatet av klassindelningen kallas klassindel ningsdata.

Riktvarde skall bestammas sa att
det leder till basvarde som efter
justering som avses i 5 § star i
overensstammel se med be-
stammelsernai 5 kap. 2-5 88.

48

Riktvéarde skall bestdmmas sa att
det leder till taxeringsvarde som
efter justering som avsesi 5 § star
I Overensstammelse med be-
stdammelsernai 5 kap. 2-5 88.

Avvikelse far dock forekomma, om den féranleds av klassindelning av
vardefaktorer eller anpassning till faststéllda tabell- eller vardeserier.

Foreligger vérdefaktorer, som
inte sarskilt har beaktats vid rikt-
vardes bestammande och som pa-

® Senaste lydelse 1999:630.
" Senaste lydelse 1994:1909.
8 Senaste lydelse 1997:451.

588

Foreligger vérdefaktorer, som
inte sarskilt har beaktats nar rikt-
vardet bestamts och som pétagligt
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tagligt inverkar pa marknads-
vérdet, skall ett med ledning av
riktvarden bestamt vérde justeras.
Detta bendmns justering for sar-
egna forhallanden. Justeringen
gors av taxeringsenhetens sam-
manlagda riktvéarde, beréknat en-
ligt 4 8 och utan beaktande av en
storlekskorrektion enligt 4 a 8.

Justeringens storlek skall mot-
svara 75 procent av den skillnad i
marknadsvarde taxeringsenheten
skulle ha med saregna for-
héllanden och vardet utan saregna
forhallanden.

Pataglig inverkan pa mark-
nadsvardet skall anses féreligga
nar siregna forhallanden foran-
leder att det med ledning av rikt-
varden bestamda vardet hojs eller
sanks med minst 50 000 kronor.

Nuvarande lydelse

inverkar pd marknadsvérdet, skall
riktvardet justeras (justerat rikt-
varde). Justeringen gors av taxe-
ringsenhetens sammanlagda rikt-
varde, berdknat enligt 4 8 och utan
beaktande av en storlekskorrektion
enligt4 as.

Justeringens storlek skall motsvara
75 procent av den skillnad i mark-
nadsvérde taxeringsenheten skulle
ha med och utan justering av rikt-
vardet.

Pataglig inverkan pa mark-
nadsvérdet skall anses foreligga
nar justeringen medfor att riktvar-
det h¢js eller sénks med minst
25 000 kr.

8 kap.

38°

Inom varje vardeomrade skall riktvarden bestammas for skilda forhal-
landen for en eler fleraav foljande vardefaktorer.

med hansyn till ytan av

Aldern ger uttryck for sméhusets sannolika &terstéende

livdangd. Denna bestdams med hansyn till smahusets
nybyggnadsar, omfattningen av tillbyggnader och sada-
na ombyggnader som innebar en utbkning av boutrym-

Aldersklassen for smahus med en alder motsvarande
hogst 20 &r far inte goras storre an att den motsvarar 5

Storlek Storleken  bestams

smahusets boutrymmen och biutrymmen.
Alder

me samt tidpunkten for dessa.

ar.
Standard

Standarden bestdams med hansyn till

sméhusets

byggnadsmaterial och utrustning.

For ett nybyggt smadhus skall finnas minst femton

standardkl asser.

® Senaste lydelse 1997:451.
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Byggnads-
kategori

Fastighets-
réttdiga  for-
hallanden

Vardeordning

Byggnadskategorin bestdams med hansyn till om smahu-
set kategori utgor friliggande smahus, kedjehus eller
radhus.

Fastighetsrattdiga forhallanden bestams med hansyn till
om den véarderingsenhet for tomtmark pa vilken smahu-
set ligger utgdr gavstandig fastighet eller inte. Utgor
varderingsenheten inte gavstandig fastighet skall han-
syn tas aven till mgjligheten att tomtmarken kan bilda
egen fastighet.

Smahus som utgér brukningscentrum for lantbruksenhet
skall jamstéllas med smahus som ligger pa tomtmark
som utgor savstandig fastighet. Om det pa en lant-
bruksenhet finns endast ett smahus, anses det utgtra
brukningscentrum. Om det finns flera smadhus pa en
lantbruksenhet, utgor det vardefullaste smahuset bruk-
ningscentrum, sdvida inte annat visas.

Med vérdeordning avses husets ordningsnummer i var-
dehanseende inom tomten.

Foreslagen lydelse

38

Inom varje vardeomrade skall riktvarde bestammas for skilda forhal-
landen for en eller fleraav foljande vardefaktorer.

Storlek

Alder

Standard

Byggnads-
kategori
Fastighets-
réttsliga  for-

Storleken bestdms med hansyn till ytan av
smahusets boutrymmen och biutrymmen.

Aldern ger uttryck for sméhusets sannolika &terstéende
livdangd med utgangspunkt frdn smahusets ny-
byggnadsdr. Om smahuset varit foremal for en vasentlig
tillbyggnad skall ett nytt nybyggnadsar bestammas.

Aldersklassen for smahus med en alder motsvarande
hogst 20 &r far inte goras storre an att den motsvarar 5
ar.

Standarden bestéms med hénsyn till smahusets
byggnadsmaterial och utrustning.

For ett nybyggt smadhus skall finnas minst femton
standardklasser.

Byggnadskategorin bestams med hansyn till om smahu-
set utgor friliggande smahus, kedjehus eller radhus.

Fastighetsrattdiga forhallanden bestams med hansyn till
om den véarderingsenhet for tomtmark pa vilken smahu-
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hallanden

Vardeordning

Nuvarande lydelse

set ligger utgor galvstandig fastighet eller inte.

Utgor varderingsenheten inte galvstandig fastighet skall
hénsyn aven tas till mojligheten att tomtmarken kan bil-
da egen fastighet. Detta galler dock inte om tax-
eringsenheten har karaktar av grupphusomrade.

Smahus som utgér brukningscentrum for lantbruksenhet
skall jamstéllas med sméhus som ligger pa tomtmark
som utgor savstandig fastighet. Om det pa en lant-
bruksenhet finns endast ett smahus, anses det utgtra
brukningscentrum. Om det finns flera smadhus pa en
lantbruksenhet, utgor det vardefullaste smahuset bruk-
ningscentrum, sdvida inte annat visas.

Med vérdeordning avses husets ordningsnummer i var-
dehanseende inom tomten.

Foreslagen lydelse

48

Véardefaktorn standard anges
genom antalet standardpoéng for
smahuset. Till grund for standard-
podngen skall ligga en poang-
berakning for vart och ett av fem
huvudomraden avseende sma-
husets byggnadsmaterial och ut-
rustning. Huvudomradena &r exte-
rior, energihushallning, kok, sa-
nitet och ovrig interior. FOr varje
huvudomrade anges en delsumma
somi sarskilda fall kan jamkas.

11 kap.
1 §10

Industribyggnad skall vérderas
enligt avkastningsmetoden. Bygg-
nader som har endast begransad
anvandbarhet for annat andamal an
for vilket de utnyttjas och liknande
speciella  byggnader, bensinsta-
tionsbyggnader, andra byggnader
med olamplig utformning fér nor-
ma  industriproduktion  samt
byggnadskonstruktioner som inte

10 Senaste lydel se 1999:630.

Industribyggnad skall vérderas
med ledning av en avkastnings-
berékning. Byggnader som har
endast begransad anvandbarhet for
annat andama an for vilket de
utnyttjas och liknande speciella
byggnader, bensinstationsbyggna-
der, andra byggnader med olamp-
lig utformning fér norma indu-
striproduktion samt  byggnads-
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har karaktdr av hus skall dock vér-  konstruktioner som inte har ka-
deras  enligt  produktionskost-  raktér av hus skall dock vérderas
nadsmetoden. med ledning av en produktions-

kostnadsber akning.

Vad som ségsi detta kapitel om industribyggnad géller &ven dvrig

byggnad.

Nuvarande lydelse

12 kap.
3 §ll

Riktvarden for tomtmark for smahus skall inom varje vardeomrade be-
stammas for skilda forhallanden for en eller flera av véardefaktorerna
storlek, vatten och avlopp, fastighetsréttsliga forhdllanden samt, om sar-
skilda skél foreligger, typ av bebyggelse och speciell bel&agenhet.

Med de olika vardefaktorerna forstas:

Storlek Med storlek avses tomtmarkens areal.

Vatten och av- Med vatten och avlopp avses i vilken utstréckning och
lopp pa vad sitt tomtmarken har tillgang till vatten och av-

lopp.

Fastighets- Fastighetsrattdiga forhallanden bestams med hansyn till

réttsliga  for- om varderingsenheten for tomtmarken utgor g vstandig

héllanden fastighet eller inte. Utgdr varderingsenheten inte galv-
stéandig fastighet skall hdnsyn aven tas till mgjligheten
att varderingsenheten kan bilda egen fastighet.

Med vérderingsenhet som utgor géalvstandig fastighet
skall jamstdlas varderingsenhet pa vilken det finns
smahus som utgdr brukningscentrum for lantbruksenhet.

Typ av bebyg- Med typ av bebyggelse avses om véarderingsenheten for
gelse tomtmarken & bebyggd med eller avsedd att bebyggas
med friliggande smahus, kedjehus eller radhus. Vérde-
ringsenhet for tomtmark som ingar i lantbruksenhet och
pa vilken dess brukningscentrum &r beldget skall anses

vara bebyggd med friliggande sméhus.

Soeciell beld- Med speciell belagenhet avses tomtmarkens [dge inom

genhet vardeomradet t.ex. vid strand.

Foreslagen lydelse

1 Senaste lydelse 1997:451.
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Prop. 2000/01:121
38 Bilaga 2
Riktvarden for tomtmark for smahus skall inom varje vardeomrade be-
stammas for skilda forhallanden for en eller flera av vérdefaktorerna
storlek, vatten och avlopp, fastighetsréttsliga forhdllanden samt, om sar-
skilda skél foreligger, typ av bebyggelse och narhet till strand.
Med de olika vardefaktorerna forstas:

Storlek Med storlek avses tomtmarkens areal.

Vatten och av- Med vatten och avlopp avses i vilken utstrackning och

lopp pa vad sétt tomtmarken har tillgang till vatten och av-
lopp.

Fastighets- Fastighetsrattdiga forhallanden bestams med hansyn till
réttsliga  for- om varderingsenheten for tomtmarken utgor g vstandig
héllanden fastighet eller inte.

Utgor varderingsenheten inte galvstandig fastighet skall
hénsyn aven tas till mgjligheten att tomtmarken kan bil-
da egen fastighet. Detta galler dock inte om taxerings-
enheten har karaktar av grupphusomrade.

Med vérderingsenhet som utgor géalvstandig fastighet
skall jamstdlas varderingsenhet pa vilken det finns
smahus som utgdr brukningscentrum for lantbruksenhet.

Typ av bebyg- Med typ av bebyggelse avses om véarderingsenheten for

gelse tomtmarken & bebyggd med eller avsedd att bebyggas
med friliggande smahus, kedjehus eller radhus. Vérde-
ringsenhet for tomtmark som ingar i lantbruksenhet och
pa vilken dess brukningscentrum &r beldget skall anses
vara bebyggd med friliggande sméhus.

Narhet till Med nérhet till strand avses tomtmarkens lage inom
strand vardeomradet. Vardefaktorn skall indelas i klasserna

strand, strandnéra och g strand eller strandnara.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

19 kap.
3 §12
Lantméteriverket och skattemyndigheten skall undersoka vilka riktvar-
detabeller for smahus som inte ingdr i lantbruksenhet, som med héansyn
till rédande prislage bor anvandas inom olika delar av 1anet. Fordag har-
om skall uppréttas. Undersokningen skall aven omfatta uppréattande av

12 Senaste lydel se 1995:1409. 81



fordag till riktvardekartor for tomtmark som inte ingdr i lantbruksenhet

inom lanet.

Lantméteriverket och skatte-
myndigheten skall vidare prova att
en tillampning av fordlag till fore-
skrifter enligt 1 8 andra—fjarde
styckena leder till basvarden som
svarar mot basvardeniva enligt 5
kap. 2 8. Motsvarande prévning
gors av fordag till riktvérdekartor
for tomtmark och riktvardetabeller
for smahus enligt forsta stycket.

Lantméteriverket och skatte-
myndigheten skall vidare prova att
en tillampning av fordag till fore-
skrifter enligt 1 8§ andra-fjarde
styckena leder till taxeringsvarden
som svarar mot taxeringsvard-
enivd enligt 5 kap. 2 § (prov-
vardering). Motsvarande prévning
gors av fordag till riktvérdekartor
for tomtmark och riktvardetabeller
for smahus enligt forsta stycket.

Prowérdering skall ske for
varje vardeomrade och omfatta
det antal forsaljningar inom om-
rédet (prowvarderingsobjekt) som
beddms erforderligt med hansyn
till omradets karaktar. Om antal et
prowarderingsobjekt ar for fa
eller saknas inom ett vardeonmra-
de, far prowardering ske for en
grupp av vardeomraden som da
tillsammans bildar ett prowérde-
ringsomrade.

5a8§

Forsdag till vardeomradesin-
delning och riktvardekartor med
riktvardeangivelser skall stallas ut
av skattemyndigheten innan beslut
fattas om vardeomradesindelnin-
gen. Vid utstallningen skall kdpe-
skillingsstatistik finnas tillganglig.
Synpunkter pa forslagen far lam-
nas skriftligen i anglutning till ut-
stéllningsforfarandet av den som
ber6rs av forslaget.

21 kap.
10 §l3

Namndeman som avsesi 8 § ut-
ses for tiden frén och med den 1
juli det &, d& alman fastighets-
taxering &ger rum av hyreshus-,
industri- och speciaenheter, till
och med den 30 juni det & da s&

13 Senaste lydelse 1989:477.

Namndeméan som avsesi 8 § ut-
ses for tiden frén och med den 1
juli det &, da alman fastighets-
taxering &ger rum av hyreshus-,
industri-, elproduktions- och speci-
alenheter, till och med den 30 juni
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dan taxering sker nasta gang. En  det & da sddan taxering sker nasta  Prop. 2000/01:121
namndeman har dock rétt att avgd  gang. En namndeman har dock rétt  Bilaga 2
efter tre . att avga efter tre ar.
Vérderingsteknisk ledamot i lansrétt forordnas av regeringen for tid
som sagsi forsta stycket. Avgar sadan person under den tid, for vilken
han har blivit utsedd, far regeringen forordna annan person for den tid
som aterstar.

Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2001 och tillampas forsta gangen vid
2002 ars fastighetstaxering.
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FOrteckning Over remissinstanser som yttrat sig over
betankandet Fastighetstaxering - precision, paver-
kansmajligheter och individuella bedémningar (SOU
2000:10)

Foljande remissinstanser har avgett yttrande: Hovrétten for Vastra Sveri-
ge, Kammarrétten i Stockholm, Kammarrétten i Jonkoping, Lansrétten i
Skane lan, Lansrdtten i Goteborg, Lansrétten i Vasternorrlands 1an, Da-
tainspektionen, Statskontoret, Statistiska centralbyrén, Socialstyrelsen,
Statens ingtitutionsstyrelse, Statens fastighetsverk, Riksrevisionsverket,
Riksskatteverket, Lansstyrelsen i Vastra Gotalands lan, Lansstyrelsen i
Gavleborgs lan, Juridiska fakulteten vid Stockholms universitet, Kungli-
ga Tekniska hogskolan, Statens jordbruksverk, Teracom AB, Boverket,
Lantméteriverket, Statens jarnvagar, Skogsstyrelsen, Glesbygdsverket,
Posten AB, Samhall AB, Stockholms kommun, Norrtdje kommun, B&
stad kommun, Simrishamns kommun, Goteborgs kommun, Sotenés
kommun, Are kommun, Pensionérernas Riksorganisation, Sveriges Pen-
sionéarsforbund, Svenska kommunforbundet, Sveriges Industriforbund,
Lantbrukarnas Riksforbund, Svenska kraftverksféreningen, Svenska
Fjarrvarmeforeningen, Sveriges Forsakringsforbund, Sveriges Radio AB,
Sveriges Television AB, Landsorganisationen i Sverige, Svenska Arbets-
givareforeningen, Néaringsivets ndamnd for regelgranskning, Sveriges
Fastighetsagareforbund, Sveriges Jordagareforbund, Méklarsamfundet,
HSB:s Riksforbund, Riksbyggen, Sveriges Allmannyttiga Bostadsfore-
tag, SBC Bostadsréttsorganisation, Villadgarnas Riksforbund, Hyresgés-
ternas Riksforbund, Skargardens Intresseforeningars kontaktorganisation
och Svenska Bankforeningen.

Foljande remissinstanser har inte svarat eller angett att de avstar fran att
lamna nagra synpunkter: Statens Bostadskreditnamnd, Statens Bostadsfi-
nansi eringsaktiebolag, Handelshogskolan i Stockholm, Chalmers teknis-
ka hogskola, Kyrkostyrelsen i Uppsala, Post- och telestyrelsen, Kamar
kommun, FOreningen Auktoriserade Revisorer, Svenska Revisorsamfun-
det, Tjanstemadnnens Centralorganisation, Sveriges Akademikers Cen-
tralorganisation, Stadshypotek Bank AB, Skogsdgarnas Riksforbund,
Riksforbundet Vi i Smahus och Institutet for bostadsforskning.

Riksskatteverket har inhamtat yttranden fran skattemyndigheterna i
Stockholm, Goteborg, Malmo, Vaxjo, Linkoping och Lulea.

Sveriges Industriférbund, Sveriges Forsékringsforbund, Svenska Arbets-
givareforeningen och Svenska BankfGreningen hanvisar i sina remissvar
till ett yttrande av Néringslivets Skattedel egation.

Sveriges Television AB, Sveriges Radio AB och Sveriges Utbildningsra-
dio AB har avgett ett gemensamt remissvar.
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L agradsremissens lagforslag

Forslag till lag om éndring i fastighetstaxeringslagen
(1979:1152)

Harigenom foreskrivs i fréga om fastighetstaxeringslagen (1979:1152)*

delsatt 7 kap.13 § skall upphora att gélla,

dels att rubriken narmast fore 7 kap. 12 § skall lyda "Byggnad under
uppforande och saneringsbyggnad”, ndrmast fore 11 kap. 3 8§ skall lyda
" Avkastningsberakning” och narmast fore 11 kap. 7 8§ skall lyda
" Produktionskostnadsberékning”,

delsatt 2 kap. 2 8, 5 kap. 4, 50ch 8 88, 6 kap. 3§, 7kap. 3, 40ch 5
88, 8 kap. 3§, 11 kap.1 §, 12 kap. 3 §, 19 kap. 3 och 7 88 och 21 kap. 10
§, skall hafdljande lydelse,

dels att det i lagen skall inféras nya bestdmmelser, 5 kap. 5 a § och 8
kap. 4 §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

2 kap.
2§
Byggnader skall indelasi de byggnadstyper som angesi det foljande.

Smahus Byggnad som &r inréttad till bostad &t en eller tva familjer.
Till sddan byggnad skall héra komplementhus sasom gara-
ge, forréd och annan mindre byggnad.

Byggnad som &r inréttad till bostad & minst tre och hogst
tio familjer skall tillhdra byggnadstypen smahus, om
byggnaden ligger pa fastighet med akermark, betesmark,
skogsmark eller skogsimpediment.

Hyreshus Byggnad som & inréttad till bostad & minst tre familjer
eller till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande.
Byggnad med forrédsutrymme, som ligger i anslutning till
hyreshus och som behdvs for verksamheten, skall utgora
hyreshus.

Till hyreshus skall dock inte réknas byggnad som &r inrét-
tad till bostad & minst tre och hogst tio familjer, om den
ingdr i lantbruksenhet.

! Senaste lydelse av

7 kap. 13 §1988:954

rubriken nérmast fére 11 kap. 3 § 1992:1666
rubriken ndrmast fore 11 kap. 7 § 1980:149.
? Senaste lydelse 1999:635.
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Ekonomi-
byggnad

Kraftverks-
byggnad

Industri-
byggnad

Special-
byggnad

Byggnad som &r inréttad for jordbruk eller skogsbruk och
som inte & inréttad for bostadsandamal, sdsom djurstall,
loge, lada, maskinhall, lagerhus, magasin och vaxthus.

Vaxthus och djurstall som inte har anknytning till jordbruk
eller skogsbruk.

Byggnad som & inréttad for kommersiell produktion av
elektrisk starkstrom. Aven byggnad for vattenreglering, for
lagring av brénsle och annan byggnad for produktionen ut-
gor kraftverksbyggnad.

Byggnad som &r inréttad for industriell verksamhet och
som inte utgor kraftverksbyggnad.

Med specialbyggnad avses
Forsvars- Byggnad som anvands for forsvars-
byggnad andama eller ekonomisk forsvars-

beredskap, om byggnaden inte & en
fristéende industriell anlaggning. Aven
massbyggnad skall utgdra foérsvars-
byggnad.

Kommunika-  Garage, hangar, lokstall, terminal, sta-

tionsbyggnad  tionsbyggnad, expeditionsbyggnad,
vanthall, godsmagasin, reparations-
verkstad och liknande, om byggnaden
anvands for allmanna kommunikations-
andamdl.

Byggnad som anvénds i Statens jarn-
vagars, Luftfartsverkets, Banverkets,
Svensk Rundradio Aktiebolags, Sveri-
ges Radio Aktiebolags, Sveriges Tele-
vision Aktiebolags och Sveriges Ut-
bildningsradio Aktiebolags verksamhet.

Distributions-  Byggnad som ingar i 6verforings- eller
byggnad distributionsnétet for gas, varme, elek-
tricitet eller vatten.

Véarme- Byggnad for produktion och distri-
central bution av varmvatten for uppvarmning,
dock g sadan anlaggning som &ven &
inrdttad for produktion av elektrisk
starkstrom for yrkesmassig distribution.

Renings- Vattenverk, avloppsreningsverk, an-
anl&ggning l&ggning for forvaring av radioaktivt
avfall, sopstation och liknande samt
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Ovrig
byggnad

Vérd-
byggnad

Bad-, sport-
och idrotts-
anléggning

Skol-
byggnad

Kultur-
byggnad

Ecklesiastik-
byggnad

Allman bygg-
nad

pumpstation som hor till sadan an-
l&ggning.

Byggnad som anvands for sukvard,
nykterhetsvard, narkomanvard, barna-
vard, kriminalvard, arbetsvard, ad-
ringsvard eller omsorg om psykiskt
utvecklingsstérda. Annan byggnad an
som nu har namnts skall utgéra vard-
byggnad, om den anvéands som hem &t
personer som behover institutionell
vard eller tillsyn.

Byggnad som anvands for bad, sport,
idrott och liknande, om almanheten
har tilltréde till anlaggningen.

Byggnad som anvands for under-
visning eller forskning vid

skola som anordnas av staten

skola som anordnas med statsbidrag
och

skola vars undervisning star under
statlig tillsyn.

Byggnad som anvénds som elevhem
eller skolhem for eever vid s&dana
skolor.

Byggnad som anvénds for kulturellt
andamal sdsom teater, biograf, museum
och liknande.

Kyrka eller annan byggnad som an-
vands for religios verksamhet.

Béarhus, krematorium och byggnad som
anvands for skotsel av begravnings-
plats.

Byggnad som tillhdr staten, kommun
eller annan menighet och som anvands
for alman styrelse, forvaltning, rétts
vard, ordning eller sakerhet samt fri-
tidsgard och byggnad med likartad an-
vandning. Som allméan byggnad skall
inte anses byggnad som anvands for
statens affarsdrivande verksamhet.

Byggnad som inte skall utgora nagon av de tidigare
namnda byggnadstyperna.
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Foreslagen lydelse
28

Byggnader skall indelasi de byggnadstyper som angesi det f6ljande.

Smahus

Hyreshus

Ekonomi-
byggnad

Kraftverks-
byggnad

Industri-
byggnad

Special-
byggnad

Byggnad som & inréttad till bostad & en eller tva fa
miljer. Till sddan byggnad skall hora komplementhus
sasom garage, forréd och annan mindre byggnad.

Byggnad som & inréttad till bostad & minst tre och
hogst tio familjer skall tillhora byggnadstypen sméahus,
om byggnaden ligger pa fastighet med akermark, betes-
mark, skogsmark eller skogsimpedi ment.

Byggnad som & inréttad till bostad & minst tre familjer
eller till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande.
Byggnad med forradsutrymme, som ligger i anslutning
till hyreshus och som behovs for verksamheten, skall
utgora hyreshus.

Till hyreshus skall dock inte réknas byggnad som &r
inréttad till bostad &t minst tre och hogst tio familjer, om
den ingdr i lantbruksenhet.

Byggnad som é&r inrdttad for jordbruk eller skogsbruk
och som inte &r inréattad for bostadsandamal, sasom djur-
stall, loge, lada, maskinhall, lagerhus, magasin och
vaxthus.

Vaxthus och djurstall som inte har anknytning till jord-
bruk eller skogsbruk.

Byggnad som &r inréttad for kommersiell produktion av
elektrisk starkstrom. Aven byggnad for vattenreglering,
for lagring av bransle och annan byggnad for produk-
tionen utgor kraftverksbyggnad.

Byggnad som &r inréttad for industriell verksamhet och
som inte utgor kraftverksbyggnad.

Med specialbyggnad avses
Forsvars- Byggnad som anvands for forsvars-
byggnad andama eller ekonomisk forsvars-

beredskap, om byggnaden inte & en
fristéende industriell anlaggning. Aven
massbyggnad skall utgdra foérsvars-
byggnad.

Kommunika-  Garage, hangar, lokstall, terminal, sta-
tionsbyggnad  tionsbyggnad, expeditionsbyggnad,
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Distributions-
byggnad

V drmecentral

Renings-
anléggning

Véardbyggnad

Bad-, sport-
och idrottsan-
l&ggning

Skolbyggnad

vanthall, godsmagasin, reparations-
verkstad och liknande, om byggnaden
anvands for allmanna kommunikations-
andamal.

Byggnad som anvénds i Statens jarn-
vagars, Luftfartsverkets, Banverkets,
Svensk Rundradio Aktiebolags, Sveri-
ges Radio Aktiebolags, Sveriges Tele-
vision Aktiebolags och Sveriges Ut-
bildningsradio Aktiebolags verksamhet.

Byggnad som ingar i 6verforings- eller
distributionsnétet for gas, varme, elekt-
ricitet eller vatten.

Byggnad for produktion och distri-
bution av varmvatten for uppvarmning,
dock g sadan anlaggning som &ven &
inrdttad for produktion av elektrisk
starkstrom for yrkesmassig distribution.

Vattenverk, avloppsreningsverk, an-
l&ggning for forvaring av radioaktivt
avfall, sopstation och liknande samt
pumpstation som hor till sadan anlagg-
ning. Som reningsanl&ggning avses inte
anlaggning dar verksamheten i allt
vasentligt utgor ett led i en industriell
process.

Byggnad som anvands for sukvard,
missbruksvard, omsorger om barn och
ungdom, kriminalvard, adringsvard
eller omsorger om psykiskt utveck-
lingsstorda. Annan byggnad an som nu
har namnts skall utgora vardbyggnad,
om den anvands som hem & personer
som behover ingtitutionell vard eller

tillsyn.

Byggnad som anvands for bad, sport,
idrott och liknande, om almanheten
har tilltréde till anlaggningen.

Byggnad som anvands for undervisning
eller forskning vid

skola som anordnas av staten

skola som anordnas med statsbidrag
och

skola vars undervisning star under
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Kulturbyggnad

Ecklesiastik-
byggnad

Allman bygg-
nad

statlig tillsyn.

Byggnad som anvénds som elevhem
eller skolhem for eever vid sé&dana
skolor.

Byggnad som anvéands for kulturellt
andamal sdsom teater, biograf, museum
och liknande.

Kyrkaeller annan byggnad som an-
vands for religios verksamhet.

Krematorium och annan byggnad som
anvands for begravningsverksamhet.

Byggnad som tillhdr staten, kommun
eller annan menighet och som anvands
for alman styrelse, forvaltning, rétts
vard, ordning eller sakerhet samt fri-
tidsgard och byggnad med likartad an-
vandning. Som allméan byggnad skall
inte anses byggnad som anvands for
statens affarsdrivande verksamhet.

Ovrig byggnad Byggnad som inte skall utgora ndgon av de tidigare
namnda byggnadstyperna.

Nuvarande lydelse

Marknadsvardet skall be-

Foreslagen lydelse

5 kap.
48
Marknadsvardet skall be-

stémmas med hansyn till det ge-
nomsnittliga prisléget under andra
aret fore det ar da allman fastig-
hetstaxering av taxeringsenheten
sker.

stémmas med hansyn till det ge-
nomsnittliga prisléget under andra
aret (nivaaret) fore det & da all-
man fastighetstaxering av taxe-
ringsenheten sker.

Kopeskilling for  fastighets-
forséljningar fran ar fore nivaaret
som anvands for att bestamma
marknadsvardet skall korrigeras
med héansyn till prisutvecklingen
till och med nivaaret.

58

Marknadsvéardet skall i forsta hand bestdmmas med ledning av fastig-
hetsforsajningar i orten (ortsprismetoden). Harvid skall inte beaktas s&

® Senaste lydelse 1985:820.
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danaforsdljningar om vilka man kan anta att ovidkommande omstandig-

heter har inverkat pa priset.

Da fastighetsforsdjningar inte
ger den ledning som behovs kan
marknadsvéardet berdknas med
ledning av en avkastningskalkyl.
Till grund for kalkylen 1&ggs bl.a.
byggnads aterstaende varaktig-
hetstid och den forrantning av
insatt kapital, som man allmant
raknar med vid kOp av fastigheter
av ifrdgavarande slag (avkast-
ningsmetoden).

Ger inte heller avkastnings-
kalkylen den ledning som behdvs
kan marknadsvérdet uppskattas
med utgangspunkt i det tekniska
nuvardet  (produktionskostnads-
metoden).

Varje delvarde skall bestammas
for sig med tillampning av i 2-5
§§ angivna grunder.

Da fastighetsforsdjningar inte
ger den ledning som behdvs kan
marknadsvérdet bestammas med
ledning av en avkastningsbe-
rakning. Ger inte heller en av-
kastningsberakning den ledning
som behovs kan marknadsvéardet
uppskattas med utgangspunkt i det
tekniska nuvérdet (produktions-
kostnadsberakning). Aven i dessa
fall skall dock hansyn tas till fas-
tighetsforsaljningar i orten nér det
ar mgjligt.

5a8§

Om inga €eller for fa fastigheter
har saltsinom ett vardeomrade for
att vardenivan inom omréadet med
sikerhet skall kunna bestammas,
far ledning hamtas fran forsalj-
ningar inom andra vardeomraden,
dar forutsattningarna for prishild-
ningen kan antas vara likartade.

88"

Varje delvarde skall bestammas
for sig med tilldmpning av i 2-5 a
88 angivna grunder.

Vid bestammande av delvérde for lantbruksenhet far dock avvikelse
ske frén 2 § vid storlekskorrektion enligt 7 kap. 4 a 8.

Vid bestammande av delvérde
for tomtmark i sadana fall da for-
séljningar av obebyggd tomtmark
inom vardeomradet inte ger den
ledning som behovs skall vidare
iakttas att delvardet bestams med
ledning av den marknadsvérdeni-
va for obebyggd tomtmark som
normalt forekommer inom varde-
omraden dar marknadsvardenivan
for bebyggda fastigheter ar den-
samma som for vardeomradet i
fraga.

* Senaste lydelse 1997:451.
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Summan av delvardena utgor taxeringsenhetens basvarde.

6 kap.
38
Ar ett hyreshus inréttat for bade bostader och lokaler skall bostadsde-
len och lokaldelen utgtra skilda varderingsenheter. Byggnader eller delar
av olika byggnader som &satts samma klassificeringsdata betréffande
vardefaktorerna lagenhetstyp och dlder far sammanforas till en varde-

ringsenhet.

Ar en industribyggnad som var-
derats enligt avkastningsmetoden
inréttad for mer &n en lokatyp
skall delar som hanfors till olika
lokaltyper utgbra skilda véarde-
ringsenheter. Sarskild varderings-
enhet behover dock inte bildas for
en lokaltyp som omfattar mindre
an tio procent av byggnadens to-
tala yta och mindre & 250 kva
dratmeter. Byggnader eller delar
av olika byggnader som asatts
samma klassificeringsdata betraf-
fande vérdefaktorerna lokaltyp,
standard och dder far sammanfo-
ras till en varderingsenhet.

Ar en industribyggnad som var-
derats med ledning av en avkast-
ningsberakning inréttad for mer an
en lokaltyp skall delar som hanfors
till olika lokaltyper utgora skilda
varderingsenheter. Séarskild vérde-
ringsenhet behtver dock inte bil-
das for en lokaltyp som omfattar
mindre an tio procent av byggna-
dens totala yta och mindre an 250
kvadratmeter. Byggnader eller
delar av olika byggnader som
asatts samma  klassificeringsdata
betraffande véardefaktorerna lo-
kaltyp, standard och &der féar
sammanfadras till en vérderingsen-
het.

Indelning av hyreshus och industribyggnad i tva eller flera varderings-
enheter far &ven ske om det underléttar varderingen.

7 kap.

38

For byggnader och agoslag som avses i 8-15 kap. skall basvérde be-
stammas med utgangspunkt i riktvarden. Dessa skall for varje véarde-
ringsenhet bestammas for kombinationer av vardefaktorer, som i ndgon
utstrackning varierar inom vardeomradet och som har sarskild betydelse
for marknadsvardet.

For 6vriga vardefaktorer skall riktvardet bestdmmas med utgangspunkt
i forhdllanden som i genomsnitt eller i huvudsak réder inom varde-
omradet.

Vardefaktorer, som sarskilt skall beaktas vid riktvardets bestammande,
skall, utom sdvitt avser de under punkterna 1-5 angivna vardefaktorerna,
indelasi klasser.

1. Storlek for smadhus, industri- 1. Storlek for smahus, industri-
byggnad och 6vrig byggnad varde- byggnad och 6vrig byggnad vérde-
rad enligt avkastningsmetoden, rad med ledning av en avkastnings-
tomtmark, 3akermark, betesmark, berdkning, tomtmark, akermark,
skogsmark och skogsimpedi ment. betesmark, skogsmark och

skogsimpediment.

® Senaste lydel se 1992:1666.
® Senaste lydelse 1999:630.
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2. Hyrafor hyreshus.

3. Ateranskaffningskostnad for
industribyggnad och 6vrig bygg-
nad pa industrienhet varderad en-
ligt produktionskostnadsmetoden.

4. Arligt uttag av taktmark.

3. Ateranskaffningskostnad for
industribyggnad och 6vrig bygg-
nad pé industrienhet varderad med
ledning av en produktionskost-
nadsber akning.

5. Normalarsproduktion, utnyttjandetid, flerdrsreglering och alder for
vattenkraftverk samt effekt for varmekraftverk.

De uppgifter om vardenivan m.m. (riktvardeangivelse) som inom varje
vardeomrade erfordras for att bestdmma riktvardet skall redovisas pa

karta, i tabell eller pd annat Sétt.

Resultatet av klassindelningen kallas klassindel ningsdata.

Riktvarde skall bestammas sa att
det leder till basvérde som efter
justering som avses i 5 § star i
overensstammel se med be-
stammelsernai 5 kap. 2-5 88.

48’

Riktvarde skall bestammas sa att
det leder till basvérde som efter
justering som avses i 5 § star i
Overensstammel se med be-
stdmmelsernai 5 kap. 2-5 a 88.

Avvikelse far dock forekomma, om den féranleds av klassindelning av
vardefaktorer eller anpassning till faststéllda tabell- eller vardeserier.

58

Foreligger vardefaktorer, som inte sarskilt har beaktats vid riktvardes
bestammande och som pétagligt inverkar p& marknadsvéardet, skall ett
med ledning av riktvarden bestémt varde justeras. Detta benamns juster-
ing for siregna forhallanden. Justeringen gors av taxeringsenhetens
sammanlagda riktvarde, berdknat enligt 4 8§ och utan beaktande av en
storlekskorrektion enligt 4 a 8.

Justeringens storlek skall motsvara 75 procent av den skillnad i mark-
nadsvérde taxeringsenheten skulle ha med séregna forhallanden och vér-
det utan saregna forhallanden.

Pataglig inverkan pa mark- Pataglig inverkan pa mark-

nadsvardet skall anses féreligga
nar siaregna forhdlanden foran-
leder att det med ledning av rikt-
varden bestédmda vardet hojs eller
sénks med minst 50 000 kronor.

nadsvérdet skall anses foreligga
néar saregna forhallanden foranle-
der att det med ledning av riktvéar-
den bestdmda vérdet hojs eller
sénks med minst tre procent, dock

minst 25 000 kronor.

Nuvarande lydelse

8 kap.
38
Inom varje vardeomrade skall riktvarden bestammas for skilda forhal-
landen for en eler fleraav foljande vardefaktorer.

’ Senaste lydelse 1994:1909.
8 Senaste lydelse 1997:451.
® Senaste lydelse 1997:451.
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Storlek Storleken bestdms med hansyn till ytan av
smahusets boutrymmen och biutrymmen.

Alder Aldern ger uttryck for sméhusets sannolika &terstéende
livdangd. Denna bestams med hansyn till smahusets
nybyggnadsar, omfattningen av tillbyggnader och sada-
na ombyggnader som innebadr en utdkning av boutrym-
me samt tidpunkten for dessa.

Aldersklassen for smahus med en alder motsvarande
hogst 20 &r far inte goras storre an att den motsvarar 5
ar.

Standard Standarden bestdms med hansyn till  smahusets
byggnadsmaterial och utrustning.

For ett nybyggt smadhus skall finnas minst femton
standardklasser.

Byggnads- Byggnadskategorin bestams med hansyn till om smahu-
kategori set utgor friliggande smahus, kedjehus eller radhus.

Fastighets- Fastighetsrattdiga forhallanden bestams med hansyn till

rattsliga  for- om den vérderingsenhet for tomtmark pa vilken sméahu-

héllanden set ligger utgdr gavstandig fastighet eller inte. Utgor
varderingsenheten inte gavstandig fastighet skall han-
syn tas aven till mgjligheten att tomtmarken kan bilda
egen fastighet.

Smahus som utgér brukningscentrum for lantbruksenhet
skall jamstallas med smahus som ligger pa tomtmark
som utgor savstandig fastighet. Om det pa en lant-
bruksenhet finns endast ett smahus, anses det utgtra
brukningscentrum. Om det finns flera smadhus pa en
lantbruksenhet, utgor det vardefullaste smahuset bruk-
ningscentrum, sdvida inte annat visas.

Vérdeordning Med vérdeordning avses husets ordningsnummer i var-
dehanseende inom tomten.

Foreslagen lydelse
38
Inom varje vardeomrade skall riktvarde bestammas for skilda forhal-

landen for en eler fleraav f6ljande vardefaktorer.

Storlek Storleken bestdms med hansyn till ytan av
smahusets boutrymmen och biutrymmen.

Alder Aldern ger uttryck for sméhusets sannolika &terstéende

Prop. 2000/01:121
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Standard

Byggnads-
kategori

Fastighets-

réttdiga  for-
hallanden

Vardeordning

livdangd. Denna bestams med hansyn till smahusets Prop. 2000/01:121

nybyggnadsar, omfattningen av tillbyggnader och sdda- Bilaga4

na ombyggnader som innebadr en utdkning av boutrym-
me samt tidpunkten for dessa.

Aldersklassen for smahus med en alder motsvarande
hogst 20 &r far inte goras storre an att den motsvarar 5
ar.

Standarden bestéams med hénsyn till smahusets
byggnadsmaterial och utrustning.

For ett nybyggt smadhus skall finnas minst femton
standardklasser.

Byggnadskategorin bestams med hansyn till om smahu-
set utgor friliggande smahus, kedjehus eller radhus.

Fastighetsrattdiga forhallanden bestams med hansyn till
om den véarderingsenhet for tomtmark pa vilken smahu-
set ligger utgér galvstandig fastighet eller inte.

Utgor varderingsenheten inte galvstandig fastighet skall
hénsyn aven tas till mgjligheten att tomtmarken kan bil-
da egen fastighet. Detta galler dock inte om véarderings-
enheten ar beldgen inom ett omrade med byggnader av
likartad karaktéar som ligger i en grupp och som har
uppforts samtidigt eller under en begransad tidsperiod
(grupphusomrade).

Smahus som utgér brukningscentrum for lantbruksenhet
skall jamstallas med smahus som ligger pa tomtmark
som utgor savstandig fastighet. Om det pa en lant-
bruksenhet finns endast ett smahus, anses det utgtra
brukningscentrum. Om det finns flera smadhus pa en
lantbruksenhet, utgor det vardefullaste smahuset bruk-
ningscentrum, sdvida inte annat visas.

Med vérdeordning avses husets ordningsnummer i var-
dehanseende inom tomten.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

48

Véardefaktorn standard anges
genom antalet standardpoéng for
smahuset.

Till grund for standardpoéngen
skall ligga en poangberakning for
vart och ett av fem huvudomréaden
avseende smahusets byggnadsma-

95



terial och utrustning. Huvudomr&-
dena ar exterior, energihushall-
ning, kok, sanitet och dvrig interi-
or. For varje huvudomrade anges
en delsumma som i sérskilda fall
kan jamkas.

11 kap.

Industribyggnad skall vérderas
enligt avkastningsmetoden. Bygg-
nader som har endast begransad
anvandbarhet for annat andamal an
for vilket de utnyttjas och liknande
speciella byggnader, bensinsta-
tionsbyggnader, andra byggnader
med olamplig utformning fér nor-
ma  industriproduktion  samt
byggnadskonstruktioner som inte
har karaktér av hus skall dock vaér-
deras  enligt  produktionskost-
nadsmetoden.

1 §10

Industribyggnad skall vérderas
med ledning av en avkastnings-
berékning. Byggnader som har
endast begransad anvandbarhet for
annat andama an for vilket de
utnyttjas och liknande speciella
byggnader, bensinstationsbyggna-
der, andra byggnader med olamp-
lig utformning fér norma indu-
striproduktion samt  byggnads-
konstruktioner som inte har ka-
raktéar av hus skall dock véarderas
med ledning av en produktions-
kostnadsber akning.

Vad som s&gsi detta kapitel om industribyggnad géller &ven dvrig

byggnad.

Nuvarande lydelse

12 kap.

3 §ll

Riktvarden for tomtmark for smahus skall inom varje vardeomrade be-
stammas for skilda forhallanden for en eller flera av véardefaktorerna
storlek, vatten och avlopp, fastighetsréttsliga forhallanden samt, om sar-
skilda skél foreligger, typ av bebyggelse och speciell bel&agenhet.

Med de olika vardefaktorerna forstas:

Storlek

Vatten och av-

lopp
lopp.

Fastighets-
réttsiga
héllanden

for-

Med storlek avses tomtmarkens areal.

Med vatten och avlopp avses i vilken utstréackning och
pa vad sdtt tomtmarken har tillgang till vatten och av-

Fastighetsrattdiga forhallanden bestams med hansyn till
om vérderingsenheten for tomtmarken utgor géalvstandig
fastighet eller inte. Utgdr varderingsenheten inte galv-

sténdig fastighet skall hdnsyn aven tas till mgjligheten
att varderingsenheten kan bilda egen fastighet.

10 Senaste lydel se 1999:630.
1 Senaste lydelse 1997:451.
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Med vérderingsenhet som utgor gdlvstéandig fastighet Prop. 2000/01:121

skall jamstdllas varderingsenhet pa vilken det finns Bilaga4
smahus som utgdr brukningscentrum for lantbruksenhet.

Typ av bebyg- Med typ av bebyggelse avses om véarderingsenheten for

gelse tomtmarken & bebyggd med eller avsedd att bebyggas
med friliggande smahus, kedjehus eller radhus. Vérde-
ringsenhet for tomtmark som ingar i lantbruksenhet och
pa vilken dess brukningscentrum &r belaget skall anses
vara bebyggd med friliggande sméhus.

Soeciell beld- Med speciell belagenhet avses tomtmarkens Iage inom
genhet vardeomradet t.ex. vid strand.

Foreslagen lydelse

38
Riktvarden for tomtmark for smahus skall inom varje vardeomrade be-
stammas for skilda forhallanden for en eller flera av véardefaktorerna
storlek, vatten och avlopp, fastighetsréttsliga forhdllanden samt, om sér-
skilda skél foreligger, typ av bebyggelse och narhet till strand.
Med de olika vardefaktorerna forstas:

Storlek Med storlek avses tomtmarkens areal.

Vatten och av- Med vatten och avlopp avses i vilken utstréckning och

lopp pa vad sétt tomtmarken har tillgang till vatten och av-
lopp.

Fastighets- Fastighetsrattdiga forhallanden bestams med hansyn till
réttsliga  for- om varderingsenheten for tomtmarken utgor s vstandig
héllanden fastighet eller inte.

Utgor varderingsenheten inte galvstandig fastighet skall
hansyn aven tas till mgjligheten att varderingsenheten
kan bilda egen fastighet. Detta galler dock inte om var-
deringsenheten ar belagen inom ett omrade med bygg-
nader av likartad karaktar som ligger i en grupp och
som har uppforts samtidigt eller under en begransad
tidsperiod (grupphusomrade).

Med vérderingsenhet som utgor géalvstandig fastighet
skall jamstdlas varderingsenhet pa vilken det finns
smahus som utgdr brukningscentrum for lantbruksenhet.

Typ av bebyg- Med typ av bebyggelse avses om véarderingsenheten for
gelse tomtmarken & bebyggd med eller avsedd att bebyggas
med friliggande smahus, kedjehus eller radhus. Vérde-
ringsenhet for tomtmark som ingar i lantbruksenhet och
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pa vilken dess brukningscentrum &r beldget skall anses Prop. 2000/01:121
vara bebyggd med friliggande sméhus.

Nar het till
strand

Med nérhet till strand avses tomtmarkens lage i forhal-
lande till strand. Vardefaktorn skall indelas i minst tre

och hogst su klasser varav en klass skall utgéra strand,
en eller flera klasser strandnara och en klass inte strand

eller strandnéara.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

19 kap.

3 §12

Lantméteriverket och skattemyndigheten skall undersoka vilka riktvar-
detabeller for smahus som inte ingdr i lantbruksenhet, som med héansyn
till rédande prislage bor anvandas inom olika delar av 1anet. Fordag har-
om skall uppréttas. Undersokningen skall aven omfatta upprattande av
fordag till riktvardekartor for tomtmark som inte ingdr i lantbruksenhet

inom lanet.

Lantméteriverket och skatte-
myndigheten skall vidare prova att
en tillampning av fordag till fore-
skrifter enligt 1 8 andra—fjarde
styckena leder till basvarden som
svarar mot basvardeniva enligt 5
kap. 2 8. Motsvarande prévning
gors av fordag till riktvérdekartor
for tomtmark och riktvardetabeller
for smahus enligt forsta stycket.

12 Senaste lydel se 1995:1409.

Lantméteriverket och skatte-
myndigheten skall vidare prova att
en tillampning av fordag till fore-
skrifter enligt 1 8§ andra-fjarde
styckena leder till basvarden som
svarar mot basvéardenivan enligt 5
kap. 2 8§ (prowardering). Motsva-
rande prévning gors av forsag till
riktvardekartor for tomtmark och
riktvardetabeller for smahus enligt
fOrsta stycket.

Prowardering skall goras for
varje vardeomrade och omfatta
det antal Overlatelser inom om-
rédet (prowvarderingsobjekt) som
beddms nodvandigt med hansyn
till omradets karaktar. Om antal et
prowarderingsobjekt &ar for fa
eller saknas inom ett vardeonra-
de, far prowardering goras for en
grupp av vardeomraden som da
tillsammans bildar ett prowérde-
ringsomrade.

Regeringen eller myndighet som
regeringen bestammer skall be-
duta narmare foreskrifter om in-
delningen i prowarderingsomra-
den. Ett sddant bedlut far inte
Overklagas.

Bilaga 4
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7 §l3

Senast den 1 september aret fore
det & da allméan fastighetstaxering
ager rum skall regeringen eller den
myndighet som regeringen be-
stammer besluta sddana foreskrifter
som avsesi 7 kap. 7 8.

Senast den 1 september aret fore
det & da allméan fastighetstaxering
ager rum skall regeringen eller den
myndighet som regeringen be-
stammer besluta sddana foreskrifter
som avsesi 7 kap. 7 8 och 19 kap. 3
8.

21 kap.
10 §l4

Namndeman som avsesi 8 § ut-
ses for tiden frén och med den 1
juli det &, da alman fastighets-
taxering &ger rum av hyreshus-,
industri- och speciaenheter, till
och med den 30 juni det & da s&
dan taxering sker nasta gang. En
namndeman har dock rétt att avga
efter tre .

Namndeméan som avsesi 8 § ut-
ses for tiden frén och med den 1
juli det &, da alman fastighets-
taxering &ger rum av hyreshus-,
industri-, elproduktions- och speci-
alenheter, till och med den 30 juni
det & da sidan taxering sker nasta
gang. En namndeman har dock rétt
att avga efter tre ar.

Vérderingsteknisk ledamot i lansrétt forordnas av regeringen for tid
som sigsi forsta stycket. Avgar sadan person under den tid, for vilken
han har blivit utsedd, far regeringen férordna annan person for den tid

som aterstr.

Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2001 och tillampas forsta gangen vid

fastighetstaxering ar 2003.

13 Senaste lydelse 1993:1193.
14 Senaste lydelse 1989:477.
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Forslag till lag om andring i lagen (1997:323) om statlig for-

mogenhetsskatt

Hérigenom foreskrivs att 10 8 lagen (1997:323) om statlig férmogen-

hetsskatt skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Fastighet i Sverige tas upp till
taxeringsvardet. Om fastigheten
innehas med tomtrétt tas den upp
till den del av taxeringsvardet som
avser byggnad. Innefattar detta
varde bade vardet av byggnaden
och tillhérande tomt enligt 7 kap.
13 8§ fastighetstaxeringslagen
(1979:1152), avraknas den del av
vérdet som avser tomten. Om taxe-
ringsvérde saknas vid beskatt-
ningsarets utgang anses fastighe-
ten inte ha ndgot varde. Har en
fastighets basvérde sankts for taxe-
ringsaret vid sarskild fastighets-
taxering enligt 16 kap. 2-5 8§ fas-
tighetstaxeringslagen, tas fastig-
heten upp till det taxeringsvéarde
som faststéllts for taxeringsaret.

Foreslagen lydelse

108

Fastighet i Sverige tas upp till
taxeringsvardet. Om fastigheten
innehas med tomtrétt tas den upp
till den del av taxeringsvardet som
avser byggnad. Om taxeringsvérde
saknas vid beskattningsarets ut-
gang anses fastigheten inte ha n&
got vérde. Har en fastighets bas-
varde sankts for taxeringsaret vid
sarskild fastighetstaxering enligt
16 kap. 2-5 8§ fastighetstaxe-
ringslagen, tas fastigheten upp till
det taxeringsvarde som faststallts
for taxeringsaret.

Fastighet utomlands tas upp till 75 procent av marknadsvéardet.

1. Dennalag trader i kraft den 1 juli 2001.

2. Vid 2002 — 2007 é&rs taxeringar galler foljande. Om fastigheten in-
nehas med tomtrétt och om den del av taxeringsvardet som avser bygg-
naden innefattar vardet av bade byggnaden och tillhérande tomt enligt
bestammelsernai 7 kap. 13 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) i dess
lydelse intill den 1 juli 2001, avréknas den del av vardet som avser tom-
ten.

Prop. 2000/01:121
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Prop. 2000/01:121

L agradet Bilaga5

Utdrag ur protokoll vid sasmmantréde 2001-03-22

Narvarande: f.d. justitierddet Staffan Vangby, justitierédet Leif Thorsson,
regeringsradet Rune Lavin.

Enligt en lagrédsremiss den 8 mars 2001 (Finansdepartementet) har re-
geringen beslutat inhamta L agradets yttrande Gver fordag till

1. lag om é@ndring i fastighetstaxeringslagen (1979:1152),

2. lag om andring i lagen (1997:323) om statlig férmogenhetsskatt.

Forslagen har infor Lagradet foredragits av kammarréttsassessorn
Eveline Nilsson.

Fordagen foranleder foljande yttrande av Lagradet:
Fordaget till lag om andring i fastighetstaxeringslagen
19 kap. 3 §

| sista stycket foredds en bestammelse enligt vilken regeringen eller
myndighet som regeringen bestammer skall besluta nérmare foreskrifter
om indelningen i provvarderingsomraden. Formuleringen ger vid handen
att riksdagen skulle dagga ("skall”) regeringen att meddela verkstallig-
hetsforeskrifter ("nédrmare foreskrifter”). | regeringsformen forutsétts att
regeringen gav avgor om den skall besluta dylika foreskrifter eller inte
(méark ordet "far" i 8 kap. 13 § forsta stycket 1). Det finns inte nagot
grundlagsstod for att riksdagen skulle ha rétt att beordra regeringen att
utnyttja sin mgjlighet att meddela foreskrifter enligt 8 kap. regeringsfor-
men. Ordet "skall” bor darfor utmonstras ur texten. Den omstandigheten
att "skall” anvands i andra liknande bestdmmelser i fastighetstaxe-
ringslagen gor inte forfarandet acceptabelt fran konstitutionell synpunkt
(se7kap. 78§, 16 A kap. 7 § samt 34 kap. 1 och 2 §8).

Regeringen far meddela foreskrifter om verkstéllighet av lag redan
med stod av 8 kap. 13 § forsta stycket 1 regeringsformen. Ett sérskilt
bemyndigande i lag & darfor 1 princip overflodigt. Den foreslagna be-
stammelsen kan goras om till en informationsregel, vilket enklast torde
kunna ske pa sa sétt att om ordet "skall” stryks ordet "besluta’ behdlls
men i formen ”beslutar”.

Det &r almant kant att Riksskatteverket tidigare ansett sig ha stor frihet
att bestamma det materiella innehdllet i verkstallighetsforeskrifter till
fastighetstaxeringslagen (se Bergstrom i Skattenytt 1995 s. 424 ff. och
Stromberg, Normgivningsmakten enligt 1974 ars regeringsform, 3 u.
1999, s. 138 ff.). Fragan om vissa foreskrifters grundlagsenlighet har
varit foremal for Regeringsréttens provning (se réttsfallet RA8S 1:5).
Lagrédet kanner inte till vilket innehdll foreskrifterna i det nu aktuella
fallet & avsedda att fa men forutsdtter att de kommer att hdlla sig inom
ramen for vad som kan beslutas medelst verkstéllighetsforeskrifter.
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Lagrédet |amnar forslaget utan erinran.
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Finansdepartementet

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantrade den 5 april 2001

Néarvarande: statsministern Persson, ordférande, och statsraden Hjelm-
Wallén, Thalén, Winberg, Lindh, Sahlin, von Sydow, Klingval, Pagrot-
sky, Ostros, Messing, Enggvist, Larsson, Warnersson, Lejon, Lovdén,
Ringholm, Bodstrém

Foredragande: statsradet Ringholm

Regeringen beslutar proposition 2000/01:121 Vissa frégor infor den all-
manna fastighetstaxeringen & 2003, m.m.
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