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Sammanfattning

Utredningen skall enligt sina direktiv utvardera och se dver regel systemet
for fastighetstaxering. Reglerna for taxering av samtliga fastighetstyper
ingdr i uppdraget. Utredningens huvuduppgift & att undersoka om de
nuvarande reglerna pa ett tillfredsstillande sétt leder fram till att
taxeringsvardena for enskilda fastigheter aterspeglar marknadsvardena.
Frégan om taxeringsvérdenas roll som underlag for olika skatter — i
forsta hand fastighetsskatten — faller emdlertid vid sidan av
utredningsuppdraget.

Fastighetstaxeringen styrs av ett omfattande och ganska svartill-
gangligt regelsystem. Taxeringen bygger pa ett forfarande dar de olika
momenten & strikt reglerade och skall ske i en viss ordning, &en om
naturligtvis ett visst matt av skonsmassig bedomning ingar i manga
moment. Sedan det bestdmts vilken typ av taxeringsenhet (t.ex.
smahusenhet dler hyreshusenhet) en fastighet utgor sker vérderingen
med utgangspunkt i vardefaktorer, dvs. egenskaper som ar knutna till
fastigheten och som har betyddse for marknadsvérdet. Olika vérde-
faktorer anvands for att bestdmma vérdet pa de olika taxeringsenheterna.
Varje fastighet tillhor vidare ett véardeomrdde, inom vilket
vardeforhdllandena i allt vasentligt skall vara enhetliga. Nar det géaller
smahusen faststélls det for varje vardeomrdde under det forberedelse-
arbete som foregar sjalva taxeringen en vardeniva for byggnader och ett
normalvarde for tomtmarken. Det sistndmnda justeras enligt vissa regler
beroende pa bl.a. tomtmarkens storlek. Nar det géler byggnader
anvander man sig av tabeler, som ocksa faststalls under
forberedd searbetet, for att bestdmma hur véardefaktorer som t.ex. yta,
alder, standard, hyresintakter m.m. skall paverka taxeringsvardet.

Kritiken mot fastighetstaxeringen har ibland varit intensiv. Ofta
galler dock kritiken egentligen fastighetsskatten och inte det underlag fér
denna skatt som taxeringsvardena utgor. Inte sa sallan bygger ocksa den
kritik som riktas mot fastighetstaxeringen pa missuppfattningar av
gdllande regler. Kritiken har i allmanhet som utgangspunkt att
taxeringsvardena har stigit pa ett oacceptabdlt sétt 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

15
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for fritidsboende men det & ocksd fraga om omraden i anslutning till
expansiva orter framfor allt i storstéderna. Kritikerna anser ofta att
hénsyn i alltfor stor utstrdckning har tagits till ett ganska litet antal
forsaljningar till extremt hdga priser.

For att understka om dagens regler for fastighetstaxering leder fram
till det avsedda forhdllandet att en fastighets basvarde skall utgora 75
procent av dess marknadsvdrde har utredningen genomfért en
omfattande statistisk undersokning betréffande smahus. Utredningen har
dven genomfdrt en understkning av precisionen betraffande
taxeringsvardena for lantbruksenheter, hyreshusenheter och industrien-
heter. Aven nar det géller véardefaktorn specidl beégenhet har en
undersokning genomforts betraffande vissa kommuner i Vastsverige. Vid
sidan av de datistiska understkningarna har utredningen inhamtat
synpunkter fran en lang rad myndigheter, organisationer och enskilda.

Mar knadsvér de (kap. 4)

| kapitlet beyses marknadsvardebegreppet och dess koppling till
fastighetstaxeringen. De olika moddler som anvénds for att bestdmma
marknadsvérdet, namligen ortsprismetoden, avkastningsmetoden och
produktionskostnadsmetoden beskrivs utférligt. Dérvid konstateras att
den avkastningsmetod som anvands vid fastighetstaxeringen séllan &r
renodlad utan narmast kan betraktas som en avkastningsrdaterad
ortsprismetod. Aven for produktionskostnadsmetoden sker en mark-
nadsanpassning.

Taxeringsvardet grundas pa marknadsvardet. Enligt utredningens
direktiv skall detta vara fallet &ven i framtiden. | den allménna debatten
forekommer  ibland  missuppfattningar  betréffande  begreppet
marknadsvérde. Det gors namligen ofta jamférelser melan beréknade
marknadsvarden och faktiska kdp. Det bor da framhdlas att
kdpeskillingen for en enstaka fastighet inte utan vidare kan ses som et
matt pa marknadsvardet. For det forsta kan kopeskillingen ha paverkats
av sarskilda forhdllanden, t.ex. daktskap eler specidla betalnings-
villkor. For det andra kan kdparens och sdljarens bristande Gverblick
over marknaden gora att bade topp- och bottenpriser forekommer. For
det tredje kan ett objekt ha ett specidlt affektionsvarde for en viss
person. Forst om et antal "normala’ forsdljningar fordigger kan
nagorlunda tillforlitliga slutsatser dras om forsaljningsprisernas niva och
spridning. Marknadsvérde & sdledes ett genomsnitt av et antal
observerade priser.

Den definition av marknadsvarde som finns i nuvarande lagstiftning,
namligen att marknadsvardet & det pris som en fastighet sannolikt
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betingar vid en forsdljning pa den allmdnna marknaden, ar allmant
vedertagen bade nationellt och internationellt. Utredningen foreslar ingen
forandring av denna definition. Utredningen betonar dock att ett viktigt
moment i varderingsprocessen & att fa fram et relevant
jamforelsematerial da marknadsvardet skall bedomas.

En statistisk utvardering av bas- och taxeringsomr adenas precision
(kap. 5)

Den statistiska utvarderingen, till den del den avser smahus, & baserad
pa uppgifter som fastighetsagarna lamnar i samband med den allménna
fastighetstaxeringen, vilket bl.a. inkluderar uppgifter om husets standard
sasom boyta, samt pa uppgifter om basvarden och priser pa forsalda
fastigheter. Den statistiska utvarderingen av 6vriga fastighetstyper ar
baserad enbart pa uppgifter om Overlatelsepriser och basvarden pa
forsdlda fastigheter. Endast marknadsméssiga Gverlatelsepriser
inkluderas.

Vid utvérderingen har testats om den nuvarande taxeringsmodelen i
genomsnitt tréffar rétt genom att understka om basvardena i genomsnitt
utgdr 75 procent av kopeskillingen. Déremot har inte utvarderats om
dagens regler for fastighetstaxering leder fram till avsett resultat genom
att jamfora enskilda basvarden med enskilda kopeskillingar. En
fastighets kopeskilling behtver ndmligen i praktiken inte nddvandigtvis
sammanfalla med fastighetens marknadsvérde.

Utvarderingen visar att basvardet for smadhus i genomsnitt utgor
drygt 0,76 procent av kdpeskillingen (den s.k. B/K-kvoten). Resultatet
av analysen ger darutover bl.a. foljande resultat betraffande smahus.

Hus med mycket hoga marknadsvarden undertaxeras i hog utstrack-
ning. Undertaxeringen &r dock i de flesta fall marginell.

Vardeomradesindelningen fyller en mycket viktig funktion for
basvéardenas precision.

Frédgan om huruvida nuvarande uppséttning véardefaktorer pa et
tillfredsstallande satt fangar upp forhdllanden av betyddse for
fastigheternas marknadsvarde har studerats med hjalp av en statistisk
metod som kallas multipel regressionsanalys. Metoden gar kortfattat
ut pa att man med statistiska metoder bestammer ett samband som
relaterar fastigheternas kdpeskillingar till fastigheternas vardefaktorer
(hedonisk prisfunktion). Med denna metod kan man exempevis fa en
uppfattning om hur mycket marknadsvardet skiljer sig & i genomsnitt
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mellan tva fastigheter som &r identiska i alla avseenden forutom t.ex.
att den ena fastigheten &r utrustad med en bastu men inte den andra.

Resultaten indikerar att vissa vardefaktorer inte bara fangar upp hur
mycket marknadsvérdet okar om fastigheten & utrustad med dessa
attribut utan ocksd eni 6vrigt god standard hos fastigheten.

Den hogsta standardpodang som ges i nuvarande taxeringsmodel &r
fyra poang och den minsta poang som ges & noll podng. Inga
halvpodng ges. De skattade hedoniska prisfunktionerna indikerar
emdlertid att det finns en betydande variation i marginalpriserna som
inte |ater sig fangas upp av en poangskala fran noll till fyra poang.

Om man rangordnar vardefaktorerna efter vilken inverkan de har pa
marknadsvérdet, placerar sig lagesfaktorerna strand respektive
strandndra i topp. Resultaten av den undersokning angdende
bdégenhetsfaktorer som gjorts betrdffande et mindre antal
kommuner & inte helt entydiga och baseras pa et begransat
statistiskt underlag men tyder anda pa att en kombination av lage,
kontinuerligt avstand och vattentyp (dvs. hav dler ingjo) ger en béttre
forklaring av prisvariationen an den variabel som méter vardefaktorn
specidl beldgenhet i nuvarande taxeringsmodel.

Nér det galler 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
den i sérklass stdrsta spridningen.

Allmanna utgangspunkter (kap. 7)

Eftersom taxeringsvardet liksom hittills skall avspegla marknadsvérdet
kan utredningen inte foresa nagon taxeringsmodel som inte har
marknadsvardet som utgangspunkt. Vad utredningen daremot maste ta
stéllning till & om det nuvarande séttet att berdkna marknadsvéardet bor
foréndras i grunden eler om forandringar i nuvarande moddl &r att
foredra.

Vid fastighetstaxering & det fraga om en sa omfattande hantering att
man inte kan klara den utan en ganska betydande schablonisering. En
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individuell vérdering skulle sannolikt i manga fall ge en mer réttvis
taxering men skulle medféra dramatiskt 6kade kostnader pa ett sétt som
inte & acceptabelt. Dessutom & aven en individuel vérdering en oséker
varderingsform, eftersom olika varderare kan komma till olika resultat.

Med ovan angivna utgangspunkter, namligen att taxeringsvéardena
aven fortséttningsvis skall avspegla marknadsvérdet och att en ganska
betydande schablonisering & nodvandig, ar det 6ver huvud taget svart
att konstruera en i grunden helt ny taxeringsmodell. Mot bakgrund av att
nuvarande modell atminstone inom de flesta omraden fungerar bra finns
det inte heller anledning att forsoka skapa en helt ny modell.

Det nu sagda innebér givetvis inte att taxeringsvardenas precision nér
det gdller den enskilda fastigheten alltid & godtagbar. Bade den
statistiska utvarderingen och de synpunkter som utredningen har fatt
fran organisationer och enskilda visar att taxeringsvardena i vissa fall
blir felaktiga. Aven om den kritik som riktas mot fastighetstaxeringen
ibland bygger pa missuppfattningar av det svardverskadliga
regesystemet finns det all anledning att ta fasta pa kritiken och
undersoka hur reglerna kan andras for att bli réttvisare och forenklas fér
att bli mer 1attoverskadliga.

Utredningen anser att tyngdpunkten i taxeringsforfarandet maste
laggas pa sddana faktorer som paverkar taxeringsvardet mest. Vidare
maste resurserna inom taxeringsorganisationen koncentreras pa sadana
fastigheter och sadana omraden dar det &r svarast att komma fram till
vad som &r det rétta marknadsvérdet.

De understkningar som utredningen har gjort och de erfarenheter
som utredningen i Gvrigt har fatt ta del av visar att det i de flesta fall &r
l&get som har den allra storsta betydelsen for marknadsvérdet. Nar det
gdller l1agets betyddse ar indelningen i vardeomraden och den véardeniva
som bestams for vardeomradet mycket betydelsefull. Indelningen i
vardeomraden och de véardenivder som skall galla for vardeomradet
faststélls under det forberede searbete som foregar sdva taxeringen. Det
& darfor viktigt att detta arbete organiseras pa ett smidigt sitt och att
den sakkunskap som finns hos olika myndigheter, framfor allt RSV och
LMV, tastill vara pa basta stt.

En annan faktor som har att gora med fastighetens lage & den s.k.
belagenhetsfaktorn, som pa et mycket patagligt sitt hojer
taxeringsvéardet for fastigheter som har ett strandlége dler ett strandnéra
lage. Det & darfor mycket angeldget att de regler som har att géra med
fastigheternas | age utformas pa ett andamalsenligt sétt.

Det finns dock anledning att se 6ver och gora forandringar &ven
betréffande Gvriga vardefaktorer. Mycket viktigt & ocksa att pa olika
sitt Oka den enskildes inflytande i olika skeden av taxeringsprocessen.
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Pa olika sétt 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
altid gar att finna det objektivt sett korrekta taxeringsvardet for den
enskilda fastigheten. Det hédnger samman med dels att fastighets-
bestandet & sa oerhort varierande vad galler lage, egenskaper och
utseende, dels att i all fastighetsvéardering ingdr — och sannolikt maste
ingd — et visst matt av osakerhet och subjektiva vérderingar. Mot
bakgrund av att taxeringsvardet & underlag for fastighetsskatten, som
for manga manniskor ar en kannbar ekonomisk pafrestning, & detta ett
problem.

Privatréttsliga for pliktelser (kap. 8)

Enligt géllande bestdmmeser skall vid vardering i samband med
fastighetstaxering inte beaktas andra privatrattsliga forplikteser an
sddana som géller enligt servitut och liknande dler som enligt
tomtrattskontrakt galler om markens utnyttjande. Det forhallandet att en
fastighet t.ex. & utarrenderad skall sdledes inte paverka taxeringsvardet.
Det har till utredningen framforts att privatrattsliga forpliktelser bor
beaktas vid véarderingen, eftersom de utan tvekan paverkar
marknadsvardet.

Fragan om hur privatréttsliga forplikteser skall hanteras vid
fastighetstaxeringen har diskuterats i manga sammanhang. De skal som
ligger till grund for att man bortser fran privatréttsliga forpliktelser ar
att det finns risk for att parterna uppréattar skenavtal med det enda syftet
att kunna 8beropa avtalet som grund for att fa ett nedsatt taxeringsvérde.
Ett annat tungt végande skd mot att man inte skall ta hansyn till
privatréttsiiga forpliktelser nér taxeringsvardet bestéams &r att det inte
skall vara majligt att som fastighetsdgare disponera Over
taxeringsvéardet.

Det finns i och for sig situationer da skal talar for att man skall
kunna beakta dven andra privatrattsliga forpliktelser an som ar tillatet
for narvarande. Det galler framfor allt sddana avtal som styrs av
tvingande lagstiftning, t.ex. arrendeavtal. Aven vissa avtal mellan
kraftverksdgare hor till den kategorin. | de flesta fall kan dock
fastighetsdgaren kompensera sig genom ekonomiska ersattningar eler
genom andringar i avtalen. Dértill kommer att om forpliktelser av detta
slag tillats paverka taxeringsvardet innebér detta att en del av underlaget
for fastighetsskatt bortfaller. D& uppkommer fragan om denna dd av
underlaget for fastighetsskatt skall anses hanférlig till arrendatorn. En
sadan uppdening &r inte komplikationsfri.
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Frégan om forekomsten av privatrattsiga forplikteser skall kunna
paverka taxeringsvardet innehdller sdledes argument bade for och emot
en andring av gallande regler. Ett viktigt argument for en andring &r
givetvis att de nuvarande reglerna utgdr undantag fran principen att
marknadsvardet skall vara styrande for taxeringsvardet. A andra sidan
inger det beténkligheter att skapa mgjlighet att genom privata avtal
disponera Gver taxeringsvérdet. Det &r vidare svart att pa ett riktigt och
réttssékert sdtt beddma nér och hur mycket en privatréttslig forpliktelse
skall kunna paverka taxeringsvardet. Utredningen har darfor stannat for
att den nuvarande regeln att privatréttsliga forpliktelser normalt inte
skall beaktas nar taxeringsvardet bestams skall kvarsta.

Vardeomr adesindelning och nivalaggning (kap. 9)

Vid fastighetstaxeringen skall riket inddlas i vardeomraden med enhetliga
vardeforhdllanden pa den typ av byggnader och dgoslag som ingdr i
vardeomradet. Vardeomradena skall bestédmmas sa att inverkan av de
vardefaktorer, som beaktas vid varderingen, skall kunna beddmas enligt
enhetliga regler. Indelningen i vardeomraden skall spegla |agets inverkan
pa en fastighets marknadsvérde. Detta sker sa langt det & majligt med
stod av ortsprismaterial, som dock alltid maste kompletteras med andra
varderingstekniska 6vervaganden.

| vissa vardeomraden har det skett fa forsaljningar. For att hitta rétt
vardeniva i omraden med et begransat antal forsdljningar gors i den
praktiska tillampningen jamférelser med nérliggande eler andra liknande
omréden. For tomtmark finns redan en bestammese som majliggor
jamforelse over vardeomradesgranserna. Det finns emdlertid behov av
att ga utover vardeomradesgranserna for att fa fram vardenivan aven i
andra fall da ortsprismaterialet ar begransat. Utredningen foreslar darfor
att en regd infors som innebér att om det inom et vardeomrade saknas
kop dler finns for fa kop for att vardenivan med sakerhet skall kunna
bestammas skall ledning hamtas fran kop av fastigheter inom andra
vardeomraden, dér likartade forutséttningar for prisbildningen kan antas
fordigga.

Vardeomradesindelningen kan i vissa fall visa sig leda till et
oaceptabdt resultat och kanske behdva é&ndras. Indelningen kan
emdlertid inte Overklagas. Det har till utredningen framforts att detta
borde vara mgjligt. Med hansyn till komplexiteten i systemet & det
emdlertid enligt utredningens mening svart att gora det mojligt att andra
vardeomradesindelningen genom et Gverklagande. Att andra gransen for
ett vardeomrade kan namligen fa aterverkningar pa intilliggande
omraden som &r svara att dverblicka. Utredningen foreslar daremot att
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forslaget till vardeomradesindelning m.m. skall foregas av en utstallning
for att ge allménheten information men dven mgjlighet att paverka denna
indening. Det & &ven viktigt att de sarskilda forutsdttningar som kan
foreligga inom vardeomradet anges pa den s.k. riktvardekartan eler i den
dler deforteckningar som hor till denna.

Indelningsfréagor (kap. 10)

Vid fastighetstaxeringen skall byggnader och mark indelas i byggnads-
typer respektive dgoslag. Tillssmmans bildar olika kombinationer av
byggnader och mark taxeringsenheter. Exempelvis bildar byggnadstypen
smahus och &goslaget tomtmark en smahusenhet.

En byggnadstyp kallas specialbyggnad. Gruppen specialbyggnad
inddas i undergrupper. Dit hor t.ex. kommunikationsbyggnad,
distributionsbyggnad, reningsanlaggning, vardbyggnad, skolbyggnad och
allman byggnad. Indelningen i specialbyggnad har skett med hansyn till
den samhdllsnytta som anvandningen av byggnaden for med sig. Detta
har i sin tur medfort att man ansett att byggnaderna bor undantas fran
skatteplikt.

Enligt géllande bestammeser skall vid fastighetstaxeringen beslut
fattas om fastigheternas skattepliktsforhallanden. Utredningen foreslar
att begreppet skatteplikt skall monstras ut ur FTL och att det i stallet
skall anges att det for vissa fastigheter inte skall bestammas ndgot
taxeringsvarde. | FTL bor dock fortfarande regleras vilka byggnader
som skall vara specialbyggnader och indelningen som specialbyggnad
kommer da att innebéra att fastigheterna inte skall 8séttas nagot varde.

Utvecklingen pa senare tid har inneburit att den nu gadlande
indelningen i specialenheter kan ifragaséttas pa flera punkter. Enligt
utredningens mening foreligger darfor ett behov av att gora en total
dversyn Over indeningen. Att gora en sidan dversyn & emdlertid ett
omfattande arbete som framfor allt bor inriktas pa om och i vilken
utstrackning vissa fastigheter skall vara skattebefriade och darfor inte
ryms inom ramen for denna utrednings arbete. Utredningen har darfér
valt att enbart ga in pa fragan om specialbyggnader i sadana fall da
indelningen har ifragasatts.

Betréffande indelningen i kommunikationsbyggnader  foreslar
utredningen med hansyn till den snabba utvecklingen inom omradet for
media och kommunikation att som kommunikationsbyggnader endast
skall betraktas byggnader som anvands for allménna kommunika-
tionsandamal som innebér befordran av personer, gods dler post. | annat
fall uppkommer gransdragningsproblem. Andringen innebar att
byggnader som anvands for allménna kommunikationer inom bl.a. radio-
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och TV-omradet inte langre skall inddas som speciadenheter. Vidare
foresldr utredningen att som reningsanlaggning endast skall indelas
anlaggning som hor till en verksamhet vars huvudsakliga syfte &r att ta
hand om avfall. D