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Avveckling av hyresreglering —
grund f6r omtaxering?

Av civilekonom Stig Olsson och jur. kand. Odd Rolander

Fran och med 1973 ars taxering giéller delvis nya regler f6r ny- och omtaxering av
fastighet vid de sdrskilda fastighetstaxeringarna. Redogorelse for nyheterna har lam-
nats i en tidigare artikel i tidskriften av kammarrittsradet Ulla Wadell (nr 10/1972).

Denna artikel tar upp vissa fragor i anslutning till innehallet i andra stycket av 13
§ 1 mom kommunalskattelagen i paragrafens nya lydelse. Stycket inrymmer vissa ny-
tillkomna grunder for omtaxering av fastighet vid sirskild fastighetstaxering. Det har
foljande lydelse.

Har under lopande taxeringsperiod taxeringsenhets virde 6kat eller minskat till foljd av
faststdlld generalplan, stadsplan eller byggnadsplan, skall vid sirskild fastighetstaxering ny
taxering ske, om den kommun inom vilken taxeringsenheten dr beligen eller taxeringsenhetens
igare begir det. Detsamma skall gilla om taxeringsenhetens virde okat eller minskat till f6ljd
av myndighets eller domstols beslut, som innebir dndring i friga om férfoganderitten eller
eljest i fraga om ritten att utnyttja den, liksom till f6ljd av att avgift till allmin va-anligg-
ning (anslutningsavgift) eller gatukostnadsbidrag erlagts foér taxeringsenheten.

Av tredje stycket av samma paragraf framgar att omtaxering pa i andra stycket
angivna grunder kan ske endast om vérdet forindrats p4 grund av den intriffade
omstandigheten med minst en femtedel dock minst 10 000 kronor.

Amnet for artikeln dr narmast den citerade foreskriften att omtaxering kan ske
om virdet férdndrats i ovan angiven utstriackning till f6ljd av myndighets eller dom-
stols beslut, som innebér dndring i friga om ritten att utnyttja fastigheten. Orsaken
till att fragan tas upp &r den tolkning av ifrigavarande regler som kommit till ut-
tryck i riksskatteverkets handledning f6r sdrskild fastighetstaxering. Det aktuella re-
gelavsnittet behandlas pa sid V. 1:11—13 i handledningen.

Riksskatteverket uttalar f6ljande pé sid V 1:12 i handledningen.

Betriffande bostdder, for vilka hyresregleringen inte giller, och betriffande lokaler maste en
hyresférandring for att leda till ny taxering ha varit féremdl f6r hyresnimndsprévning eller
fér provning av annan myndighet eller av domstol. Prévningen behdver dock inte ha avsett
fastigheten i friga utan det ricker att en likartad hyressittningsfriga provas.
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I nista stycke uttalar riksskatteverket att omtaxering inte bor ske endast darfor
att det “genom hyresnimndspraxis” blivit klarlagt att fastighetens hyror kan hdjas
utan endast om de faktiskt hojts.

I sista stycket pa sid V. 1:12 i handledningen siger slutligen riksskatteverket f6l-
jande.

Den avveckling av hyresregleringen betriffande lokaler, som skedde i oktober 1972, har
redan féranlett att vasentliga hyreshéjningar genomforts f6r kontors- och butikslokaler med gott
lige i vissa stérre stider. DA man dessutom torde fa utgd frdn att den oreglerade hyresnivan for
ifragavarande lokaler varit under hyresnimnds provning i ett antal fall kan, om fastighets-
dgare eller kommun s begir, ny taxering av ett ganska stort antal kontors- och affirsfastig-
heter med gott lige i storre stider bli aktuell i de fall hyreshdjningar genomforts.

Artikelforfattarna ifragasitter om riksskatteverket har stéd i lagstiftningen eller
dess forarbeten for sina ovan citerade uttalanden. I lagtexten anvinds orden ”till
foljd av” for att ange sambandet mellan virdedkningen (-minskningen) och det be-
slut av myndighet eller domstol som utgor grunden fér omtaxering. Denna ordaly-
delse synes utesluta all tveksamhet i friga om kravet pé orsakssammanhang.

Vad &r det da som fororsakat den virdedkning som enligt riksskatteverket intraf-
fat for “kontors- och butikslokaler med gott lage i vissa storre stider” efter slopandet
av hyresregleringen f6r dessa lokaler i oktober 1972? Riksskatteverket anger sjilvt or-
saken. Avvecklingen av hyresregleringen har enligt verket foranlett vasentliga hyres-
héjningar. Virdet pa dessa fastigheter har alltsd okat #ill foljd av hyresregleringens
avskaffande. Men hyresregleringens avskaffande &r inget beslut av myndighet eller
domstol. Det 4r fraga om en lagindring av riksdagen.

Efter att ha konstaterat vad som foranlett hyreshdjningarna och dirmed virdedk-
ningen (ndmligen hyresregleringens avskaffande) sdger riksskatteverket att hyres-
nivan {ér ifrdgavarande lokaler “dessutom” torde ha varit under hyresndmnds prov-
ning i ett antal fall, och att ny taxering darfdr kan bli aktuell av ett ganska stort
antal kontors- och affarsfastigheter.

For det forsta skall fastslas att hyresnimnden inte har att prova skiligheten av av-
talade lokalhyror och inte heller att faststdlla ndgot marknads- eller bruksvirde for
lokaler. Hyresndmnden kan endast efter ansokan av hyresgdst préva om det dr ski-
ligt att avtalad hyreshéjning tas ut redan fran bérjan eller om hyran bor trappas upp
successivt under en fyraarsperiod riknat fran den 1 oktober 1972, Att hivda att det
ir denna provning som fatt till £6ljd att virdet pa den aktuella fastigheten okat, sy-
nes innebira en tdnjning av bestimmelserna som knappast 4r godtagbar.

Inte heller domstol kan prova eller faststidlla marknads- eller bruksvirde for loka-
ler. Domstols prévning kan endast avse bedomning av om ersittning skall tilldémas
lokalhyresgist enligt reglerna for expropriationsskada mot bakgrunden av hyresla-
gens bestimmelser om indirekt besittningsskydd.

Négot beslut som medfér dndring av forfoganderitten till eller av ritten att ut-
nyttja fastigheter av ifrigavarande slag meddelas saledes inte av hyresnimnd eller
domstol.
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Men i de fall myndighet eller domstol verkligen provar skiligheten i begédrda hy-
ror — vilket kan vara fallet i friga om bostdder som inte dr féremal f6r hyresregle-
ring — #r da indringen i ritten att utnyttja fastigheten en {6ljd av denna prévning?

Provning i hyresndmnd av hyror i icke hyresreglerade bostadsfastigheter sker sa
gott som uteslutande pa talan av hyresgist. Det maste betraktas som hogst diskuta-
belt att hdavda att nimndens beslut att antingen limna hyresgistens talan utan at-
gidrd — dvs godta den av fastighetsdgaren begirda hyran — eller att besluta att liagre
hyra idn den begirda skall uttas, féranlett en virdedkning av fastigheten. Enligt f6r-
fattarnas mening ar det inte heller riktigt att, i de undantagsfall fastighetségaren be-
girt prévning av hyran, anse att niamndens provning foéranlett virdetkningen. Fas-
tighetsdgaren kunde 4ven utan hyresndmndens prévning ha tagit ut den av ndmnden
sasom skilig godkdnda hyran.

Vad som f6r bostadsfastigheter kan ha fordndrat virdet sedan 1970 ars allminna
fastighetstaxering 4r slopandet av hyresregleringen for hus byggda aren 1958—1968.
Virdeforandringen dr da dven for dessa kategorier en f6ljd av riksdagens beslut.

Enligt forfattarnas mening innebér riksskatteverkets anvisningar i de ovan berérda
fragorna en av lagstiftaren icke avsedd tolkning av bestimmelserna. Da det talas om
vardedndring pa grund av sddant myndighets eller domstols beslut som innebir &nd-
ring i fraga om forfoganderitten eller eljest i friga om riitten att utnyttja fastighe-
ten far man antas ndrmast ha haft i dtanke beslut i inskrinkande riktning samt méj-
ligen hivande av sidana tidigare fattade beslut. Att denna bedémning &r riktig
styrks av skatteutskottets uttalade uppfattning i dess betinkande Gver propositionen
med det nya lagforslaget (SkU 1972:23). Utskottet uttalar bl a foljande.

Det har otvivelaktigt varit en brist att betydande virdeindringar i sdvil positiv som nega-
tiv riktning pa en taxeringsenhet till {6ljd av faststillda plan- och byggnadsbestimmelser eller
andra beslut, som innebir indrade mojligheter att utnyttja eller forfoga Gver en taxeringsen-
het, hittills endast kunnat beaktas vid den allminna fastighetstaxeringen . . .

Med hinsyn till den nya expropriationslagstiftningen torde faststillande av plan numera
sillan ha si avsevirt viardehdjande effekt att kommunerna har intresse av att begira omtaxe-
ring 1 dylika situationer. I praktiken blir det siledes i 6vervigande antalet fall fastighetsigaren
som sjalv far avgora om behov av omedelbar omtaxering foreligger till {6ljd av planindringar
och ddrmed jaimstillda tgarder.

Av ovan citerade uttalande maste man dra den slutsatsen att utskottet uppfattat
faststéllande av plan som en hojningsgrund och beslut av myndighet eller domstol
normalt som en siankningsgrund. Eljest kan man inte forklara utskottets uppfattning
att det i praktiken i regel endast blir fastighetsigaren som far anledning pékalla ind-
ring, sedan utskottet gjort den reflexionen att faststillande av plan med hinsyn till
den nya expropriationslagstiftningen troligen inte kommer att medféra sddan vérde-
okning att omtaxering aktualiseras.

Eftersom férfattarna ifragasdtter riktigheten av RSV :s tolkning har redaktionen
bett foredraganden i fastighetstaxeringsfragor hos RSV att framféra sina synpunk-
ter. Avdelningsdirektoren Lars Malmberg har vilvilligt delgivit oss sina synpunkter.

Red.
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I friga om &andring av tilliten markanvindning kan konstateras — om vi t v
bortser frin den nya presumtionsregeln i 4 kap 3 § expropriationslagen — att fastig-
hetsviardena reagerar for alla omstindigheter, som direkt eller indirekt bedéms kunna
paverka de framtida utnyttjandemojligheterna. Det kan vara lokaliserings- eller in-
vesteringsbeslut eller offentliggérande av férslag till viss markdisposition inom ett
omrade. Om ett stadsplaneforslag innebir ett vdrdefullare utnyttjande av ett mark-
omrade kan detta forutsittas 6ka i virde ju ndrmare sin fullbordan, d v s faststillelse,
planférslaget kommer. I flertalet fall kan byggnadsnamndens godkénnande och kom-
munfullméktiges antagande forutsdttas vara de betydelsefullaste etapperna. Sjilva
faststillelsen torde knappast medféra nigon mera betydande virdeh6jning. En vir-
dehdjning i samband med faststillelsen kan didremot férekomma da klagomal fram-
stallts eller nédr en faststillelse av annat skil framstatt som oviss. Den &dndring som
skett genom tillkomsten av expropriationslagens presumtionsregel ir, att expropria-
tionsersittningen under 70-talet skall bestimmas utan hénsynstagande till sddan
vérdestegring som uppkommit efter 1.7.1971 och som sammanhinger med f6rvént-
ningar om dndrad markanvindning. Betrdffande kvartersmark for enskilt bebyggan-
de dock endast under férutsattning att kommunen begir expropriation fore faststil-
lelsen. Det mest betydelsefulla avgorandet for om en dndring av den tillitna mark-
anvindningen skall leda till en marknadsvirdestegring ar sdledes numera kommun-
fullmiktiges stallningstagande till frigan om expropriation skall begéras fore plan-
faststallelsen.

Betriaffande hyresfastigheterna dr det uppenbart att upphivandet av hyresregle-
ringslagen varit en atgdrd som mdjliggjort hyreshdjningar for vissa lokaler med dér-
av foljande viardestegringar. Lagreglerna om bestimmande av bruksvirdehyra ar sty-
rande for hyressittningen och diarmed for véardet betraffande vissa fastighetskatego-
rier. Det bor emellertid observeras att dven forvintningarna om den dndrade hyres-
lagstiftningen i ménga fall paverkade berdrda fastigheters marknadsvirden redan fére
sjdlva lagstiftningen. Anledningen till att sjdlva avgérandet i mal rérande bruksvir-
dehyra kan paverka fastighetsvirdena ar i forsta hand tveksamheten om vad som
skall anses vara bruksvirdehyra f6r en viss fastighet.

Det utmirkande for virdefoérandringar som sammanhinger med dndringar i for-
foganderitten, t ex ritten att bebygga mark eller ritten att uttaga hyra, ar saledes
att virdeforindringarna inte behover vara knutna direkt till det beslut som konfir-
merar det nya rittslaget.

Det 4r snarare vanligt med en virdeutveckling dar virdet successivt anpassar sig
till det nya rattslaget allt eftersom sannolikheten Gkar for att detsamma skall bli kon-
firmerat.

Vid allmin fastighetstaxering medfér den forsiktighet som skall prigla taxeringen,
att forvintade hyreshéjningar och férvintade dndringar av tilliten markanvindning
inte beaktas eller beaktas mycket forsiktigt, dven om ett beaktande i och for sig skulle
vara f6renligt med principen om taxering enligt det allménna saluvirdet, s snart fas-
tighetens marknadsvirde paverkas. (Jfr t ex riksskattenimndens anvisningar om 3sat-
tande av exploateringsvirde pa jordbruksfastighet. )
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Betriffande ny taxering till f6ljd av dndring i tilliten markanvindning innebar
anvisningarna i vad avser 1972 &rs hir aktuella lagéndring att det inte &r tillrack-
ligt att fastighetens marknadsvirde dndrats med hénsyn till f6rvantningar om &nd-
rad markanvindning, utan indringen skall Zven ha konfirmerats genom faststilld
general-, stads- eller byggnadsplan. Bl a mot bakgrund av departementschefsuttalan-
de i prop 1972:49 (s. 75—77) anser jag att det inte foreligger ndgon tvekan om att
lagstiftningen har denna innebérd. Fran virderingsteknisk synpunkt vill jag ifraga-
sdtta om nagon annan tolkning av lagrummet ar praktiskt mojlig.

Motsvarande giller betriffande ny taxering till foljd av hyreshdjning. Lagstift-
ningen har inte ndjt sig med att fastighetens viarde dndrats till f61jd av att den fak-
tiskt utgdende hyran dndrats, utan dven uppstallt kravet att den utgiende hyran skall
vara konfirmerad genom ett officiellt beslut. Aven hir anser jag det siledes uppen-
bart att lagstiftaren avsett att ny taxering skall ske da fastighets vdrde fordndrats till
{oljd av hyresindring, som blivit bekrédftad genom myndighets eller domstols beslut.
Som sadan officiell bekriftelse synes dven ett hyresnimndsbeslut som tillkommit i en
avtrappningsfraga” kunna godtas.

Lars Malmberg
Foredragande hos RSV i fastighetstaxerings{ragor.
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