Allminna virderingsregler

Av kammarrdttsradet Ulla Wadell och fastighetsrddet Bertil Hall

- De grundliggande materiella reglerna om fastighetstaxering finns i 2 kap. KL.
Dessa avser bl. a. fastigheters skattepliktsférhéllanden, beskattningsnatur och indel-
ning i taxeringsenheter. I 9 och 10 §§ samt anvisningarna till dessa paragrafer finns
vidare allminna virderingsregler som avser varderingsprinciper och regler om &sit-
tande av taxeringsvirde, delvirden m.m. Till de allminna videringsreglerna bor
dven hinféras reglerna i TF om vérderingsanvisningarna och dessa anvisningars
principiella innehall. De allminna vérderingsreglerna har helt omarbetats till 1975
ars allmidnna fastighetstaxering (prop. 1973:162, SkU 1973:70, SFS 1973:1099
m. fl.). Till grund f6r de nya reglerna lag forslag i 1971 ars fastighetstaxeringsutred-
nings betankande (SOU 1973:4) Fastighetstaxering.

De nya virderingsreglerna i KL har forenklats i betydande utstrickning. Detalj-
reglering om olika vérderingssituationer och vérderingsmetoder har monstrats ut ur
lagtexten. Dér finns nu kvar endast de huvudsakliga reglerna om virderingsgrund,
varderingsmetoder, taxeringsvirde, delvirden och nagra speciella virderingsregler.
De virderingsregler som behdvs ddrutdver lamnas i anvisningar framst av riksskatte-
verket. Riksskatteverket har numera utfirdat virderingsanvisningar till 1975 Aars
taxering. Anvisningarna om virderingsmetodiken finns i avdelningarna II—IV i
forsta delen av den handledning for 1975 ars fastighetstaxering som utges av riks-
skatteverket. I avdelning IT aterfinns bl. a. de allminna vérderingsreglerna och i av-
delningarna III och IV de speciella regler for virderingen av olika fastighetstyper
som tillhér beskattningsnaturen jordbruksfastighet resp. annan fastighet.

Marknadsvardet

Hittills gillande virderingsgrund eller virdebegrepp har - utom for skogsfastig-
heterna - varit det allminna saluvirdet. Denna term har fr. o. m. 1975 ars taxering
bytts ut mot termen marknadsvirde. De bada termerna anses i allt visentligt
ha samma innebord. Nagon saklig dndring har saledes inte efterstrdvats. Marknads-
virdet 4r emellertid ett modernare begrepp, som bl. a. anvinds allmént i ny lagstift-
ning om virdering av fastigheter. De andra virderingsgrunder som man arbetar
med i modern fastighetsvirdering ar avkastningsvirdet och kostnadsvirdet. Mark-
nadsvirdet dr av intresse vid Gverlatelse, avkastningsvdrdet vid innehav och kost-
nadsvirdet i en produktionssituation. Vid taxering av skogsfastigheter har avkast-
ningsvardet tidigare varit virderingsgrund. Fr.o.m. 1975 &rs taxering skall enligt
9 § KL marknadsvirdet vara varderingsgrund for alla fastigheter alltsd dven skogs-
fastigheterna.

I punkt 1 av anvisningarna till 9 § anges definitionen av marknadsvérde. Darmed
avses det pris som en fastighet sannolikt skulle betinga vid en forséiljning. Definitio-
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nen av marknadsvirdet anknyter till den allménna marknaden pé den typ av fastig-
heter som det &r fraga om. Prisbildningen skall karaktériseras av att kdpare och sil-
jare varken har nagra speciella relationer till varandra, som t. ex. sliktskap, eller be-
finner sig i en tvangssituation. I samma anvisningspunkt anges ocksa de tre virde-
ringsmetoder som allméint sett kommer till anvéndning vid uppskattning av mark-
nadsvirdet namligen ortsprismetoden, avkastningsmetoden och anldggningskostnads-
metoden (produktionskostnadsmetoden). Ortsprismetoden sidgs i forsta hand béra
komma till anvindning. D& ortspriset inte ger den ledning som behdvs for virde-
ringen, far denna ske p& grund av taxeringsenhetens avkastning m. m, Om det &r
svart att berdkna normal avkastning, kan marknadsvirdet berdknas med utgangs-
punkt i det tekniska nuvidrdet, dvs. ateranskaffningskostnaden, omriknad till nu-
virde under beaktande av byggnadens alder, forslitning och sannolika varaktighets-
tid.

I friga om de tre virderingsmetoderna som kan anvindas vid berdkningen av
marknadsvirdet anfordes 1 prop. 1973:162 (s. 308) bl. a. f6ljande:

?Ortsprismetoden ir den virderingsmetod som frimst kommer till anvindning vid uppskatt-
ning av marknadsviardet. Denna metod grundas p& undersdkningar av priser pd jimférbara
fastigheter. Som bas fér undersékningen liggs de jimférelseparametrar som befinns limpliga,
t. ex. areal, viningsyta, exploateringsgrad, hyresintikter o. d.

Avkastningsmetoden innebidr att man sbker bestimma virdet genom en omrikning till nutid
av framtida intdkter och kostnader. Metoden kriver en bestimning i tiden av kommande in-
tikter och kostnader vid fastighetens anvandning.

Produktionskostnadsmetoden innebir att man séker berikna marknadsvirdet av en byggnad
med utgangspunkt i vad det skulle kosta att producera en likartad byggnad. Vid berikning av
virdet beaktas dven den vardeminskning som byggnaden undergitt genom alder och bruk”.

Riksskatteverket anfér i anvisningarna om virderingsmetoderna bl. a. att det for-
hallandet att en taxeringsenhets marknadsviarde uppskattas enligt avkastningsmeto-
den eller produktionskostnadsmetoden inte i och for sig innebir att taxeringsenhetens
vérde skall anses vara lika med det berdknade avkastningsvirdet eller tekniska nu-
virdet. For att komma fram till marknadsvardet kan man behva justera dessa vir-
den t. ex. med hinsyn till erlagda ortspriser for likartade fastigheter. Om saledes
marknadsvirdet regelmissigt understiger avkastningsvirdet eller det tekniska nuvir-
det for viss fastighetskategori, skall dessa varden justeras till marknadsvirdeniva.

I avdelningarna III och IV i riksskatteverkets handledning, del 1 som innehéller
speciella varderingsanvisningar f6r olika fastighetstyper anges vilken virderingsmetod
som skall anvidndas samt metodens utformning f6r resp. fastighetstyp. For smahus-
fastigheter kan tillvdgagangssittet ndrmast rubriceras som en ortsprismetod for hy-
resfastigheter och skogsfastigheter som en avkastningsmetod och {6r industribyggna-
der som en anldggningskostnadsmetod.

Nagra undantag skall enligt anvisningspunkt 1 till 9 § KL géras frin regeln om
marknadsvirderingen. Vid berdkning av marknadsvirdet skall avrikning salunda
inte goras for kapitalvirdet av skyldighet att utge undantag eller av annan privat-
rattslig forpliktelse som inte ar hanférlig till servitut eller annat liknande férhallan-
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de. I fraga om byggnad p& annans mark beriknas marknadsvirdet utan hinsynsta-
gande till att byggnadens 4gare inte dger marken. Riksskatteverket anfér i anvisning-
arna i denna fraga bl. a. att privatrittsliga forpliktelser i och fér sig dr dgnade att
inverka pa en taxeringsenhets marknadsvirde och att de dirfor normalt beaktas vid
bestimmande av marknadsvirde. Skilet till undantagsregeln anges vara bl. a. svarig-
heterna att vid taxeringen fa kdnnedom om sidana forpliktelser. En konsekvens av
undantagsregeln 4r ocksa, sigs det vidare i anvisningarna, att man vid taxeringen
bortser fran den aktuella beldningen och i stillet utgdr frin en {or fastighetstypen
normal beléning. Undantagsregeln betraffande byggnad p& annans mark har bety-
delse vid viardering av byggnader pa arrendetomter och andra byggnader pa ofri
grund som inte skall sammanféras med marken till en taxeringsenhet. Virdet av
byggnaden skall dédrvid bestimmas som om byggnadens dgare ocksd dger marken.
Markvirdet bér bestimmas som om tomtplatsen varit obebyggd men bebyggbar och
med bortseende fran arrendebeloppets storlek.

Taxeringen skall enligt 4 § KL ske pa grundval av fastighets beskaffenhet vid taxe-
ringsérets ingang, dvs. den 1 januari 1975 (beskaffenhetstidpunkten). Den tidpunkt
man skall utga fran d& man bestimmer marknadsvirdet pa fastigheten - vdirdetid-
punkten — skall till skillnad fran beskaffenhetstidpunkten vara den 1 januari 1974.
I 9 § stadgas salunda att marknadsvirdet skall bestimmas med hinsyn till det all-
minna prisldget vid ingéngen av aret fore taxeringsaret i enlighet med de narmare
foreskrifter som riksskatteverket meddelar. Med det allminna prislidget avses enligt
riksskatteverkets anvisningar frimst den marknadsvirdenivd som framkommer av
fastighetsprisstatistiken Gver frivilliga k6p under det ar som ligger tva ar fore taxe-
ringen. Skilet till detta &r att senare prisstatistik an den som avser kalenderaret 1973
inte funnits att tillgd vid utformningen av anvisningarna f6r 1975 ars taxering. For
skogsfastigheterna skall sérskilda i prop 1973:162 (s. 326) angivna grunder for be-
stimningen av marknadsvérdenivan gélla vid 1975 ars taxering.

Taxeringsvirdenivan

Taxeringsvirdet skall utgéra 75 % av det framtagna marknadsvérdet. I riksskatte-
verkets anvisningar framhalls att man inte skall anvinda nigon sikerhetsmarginal
vid bestimmandet av marknadsvirdet och marknadsvardenivan. Sikerhetsmargina-
len vid taxeringen ligger i stillet i valet av taxeringsvardeniva - 75 % av marknads-~
vardet - och dessutom i virdetidpunkten. En extra sikerhetsmarginal far emellertid
enligt anvisningspunkt 2 till 9 § KL tillimpas i vissa fall, d& siakerheten vid virde-
ringen &r ldgre in normalt. RSV har anvisat en sadan extra sikerhetsmarginal for
t. ex. jordbruksfastighet med overvirde pa grund av den ligre sikerhet som nor-
malt foreligger vid virderingen av sddana fastigheter.

Virderingsanvisningarna

Som tidigare anforts bor till de allmdnna vérderingsreglerna ridknas dven regler
om och det allminna innehallet i virderingsanvisningarna, som vid 1975 ars taxe-
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ring far avsevird omfattning och betydelse och som frimst utfirdas av riksskatte-
verket. Vid 1970 ars allminna fastighetstaxering limnade riksskattendmnden visser-
ligen en hel del virderingsanvisningar men huvudparten av virderingsanvisningarna
utfardades lansvis. Enligt de nya reglerna i 143 och 144§§ TF om anvisningsskyldig-
heten m m skall riksskatteverket utfirda den Gvervigande delen av anvisningarna.
Verket har i enlighet med dessa regler utfirdat anvisningar av vdrderingsteknisk
natur som ingar i handledningen f6r 1975 ars fastighetstaxering.

Riksskatteverket har vidare meddelat prelimindra anvisningar med riktvdrden for
olika dgoslag, slag av byggnader och skog samt andra grunder f6r virdesittningen.
Riktvirdena f6r mark anger genomsnittliga virden per ytenhet av visst dgoslag vid de
olika virdeforutsittningar som kan vara aktuella. Riktvirdena for skog anges i skogs-
vardetabeller och regleras av foreskrifter i en ny skogsvérderingsinstruktion. RSV har
vidare upprittat tva serier byggnadsvirdetabeller f6r smahusfastigheter, de s. k. P-
och F-tabellerna, till ledning f6r de anvisningar som skattecheferna meddelar. Rikt-
véardena for byggnader skall ange det genomsnittliga véardet for byggnader av visst
slag vid olika storlek, alder, standard och andra férhallanden som inverkar pa virdet.

Sedan riktvédrdena testats lokalt i linen och skattecheferna inkommit till riksskatte-
verket med yttrande &ver de preliminidra anvisningarna, har verket att senast den 10
september 1974 faststilla slutliga anvisningar med riktvirden och andra grunder for
vardesittningen for alla fastighetstyper utom byggnadsvirdetabeller f6r smahus och
marknadsvardekartor. Dessa faststdlls av skattecheferna i de olika linen. Skatte-
cheferna kan ocksa limna vissa kompletterande anvisningar. RSV :s anvisningar om
riktvdrden o. d. ingar i del 2 av handledningen.

Till skillnad fran vad som foreskrivits tidigare féreligger enligt punkt 4 av anvis-
ningarna till 10 § KL fr. o. m. 1975 ars taxering i princip bundenhet till de anvis-
ningar som faststéllts av riksskatteverket och skattecheferna.

Riksskatteverkets slutliga virderingsanvisningar kommer saledes att vara av tre

typer:

1. Virderingstekniska anvisningar om varderingsprinciper och virderingsmetoder.
Dessa har behandlats i det foregdende och 4r antingen av allmin natur eller spe-
ciella for olika beskattningsnaturer och fastighetstyper. Anvisningarna géller normalt
hela riket.

2. Anvisningar med riktvirden antingen i form av virdetabeller eller enskilda
riktvirden. Normalt dr dessa anvisningars tillimpningsomrade lokalt begrénsade.
Virdetabellerna &r ifrdga om

a) jordbruksfastighet

J-tabell f6r aker
skogsvardetabeller
P-tabell f6r bostadsbyggnader
E-tabell £6r ekonomibyggnader
b) annan fastighet
H-tabell med bruttokapitaliseringsfaktorer for hyreshus.
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Vidare limnar riksskatteverket riktvirden i varierande form fér t. ex. jakt, ings-
och betesmark, Gvrig mark.

3. Anvisningar om andra grunder fér virdesdtiningen med t. ex. vissa generella
korrektioner, fortydligande beskrivningar och liknande. Anvisningarna kan avse
antingen hela riket eller vara lokalt begrinsade.

Riksskatteverket har limnat en del anvisningar om tillimpningsomradena f6r
riktvirdena m. m. De geografiska omriden som anvisningarna giller f6r betecknas
virderingsomrdden. Anvisningarna for ett virderingsomrade kallas omrddesanvis-
ningar. Riksskatteverket har indelat landet i ca 110 vdrderingsomraden savitt giller
jordbruksanvisningarna. Anvisningarna for skogsfastigheterna limnas ocksi for vér-
deringsomraden som riksskatteverket faststillt till 10, For annan fastighet faststills
anvisningarna per fastighetstaxeringsdistrikt eller del av distrikt som alltsd blir vir-
deringsomrade for sidana fastigheter.

I omradesanvisningarna ingar i forsta hand riktviarden {6r olika slag av mark och
byggnader, ofta i tabellform. Virdetabellerna upprittas med utgingspunkt i de
vdrdefaktorer som skall bestimmas for de olika objekten, t. ex. godhetsklass, bruk-
ningsklass, storlek, standard. Dessa faktorer ir ingangsdata i tabellerna. Rutorna i
tabellerna innehaller riktvirdena f6r den aktuella kombinationen av virdefaktorer.
En siddan kombination betecknas vdrdeklass. Bestimmandet av virdefaktorerna,
areal o.d. kallas ocksd klassificering och virdefaktorerna m.m. klassificeringsdata.
Mellan riktvirdena far man interpolera endast 1 de fa fall da detta angetts i anvis-
ningarna.

I omrédesanvisningarna skall vidare anges om sdrskilda hdnsynstaganden skall go-
ras i nigot avseende i friga om riktvirdena, t. ex. nedsittning med viss procent av
virdena inom viss del av vérderingsomradet pa grund av speciella férhallanden dar.

Den egendomsmassa som virderas f6r sig benimns i anvisningarna vdrderingsen-
het. I fraga om jordbruksmark 4r normalt varje dgoslag en virderingsenhet. Varje
sméhus pa en taxeringsenhet utgdr vidare en virderingsenhet. Det huvudsakliga ar-
betet vid virderingen kommer oftast att avse bestimningen av virdefaktorerna ifraga
om virderingsenheten. Sedan detta gjorts, framtas riktvirdet ur omradesanvisningar-
na ev. med interpolering och justering for s. k. sirskilda hinsynstaganden. I det salun-
da enligt omrédesanvisningarna framtagna vardet skall vidare goras generell korrek-
tion om sidan foéreskrivs i riksskatteverkets anvisningar, t. ex. nedséttning i allmén-
het med 20 % d& det giller byggnad pa ofri grund.

Sedan virderingen pa detta sitt utforts i enlighet med foreskriften i punkt 4 av
anvisningarna till 10 § KL om bundenhet till bl. a. riksskatteverkets anvisningar, ater-
stir det sista steget vid viirderingen. Enligt anvisningspunkt 1 till 9 § skall virderingen
av varje enhet ske individuellt. Man skall sdlunda utSver det virde som erhalls ge-
nom tillimpning av omridesanvisningarna och andra allminna virderingsanvis-
ningar ta hinsyn till sidana siregna férhdllanden som rader for fastigheten ifriga och
som inte ingétt i férutsittningarna for riktvirdena m. m. i anvisningarna.

Resultatet av virderingen redovisas i taxeringsbeslutet. Detta skall enligt 150 §
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2 mom. TF redovisas i fastighetslingden. Enligt 73 § TK skall i fastighetslingden
sirskilt anges bestimmandet av skatteplikt och beskattningsnatur for fastighet, fas-
tighets indelning i taxeringsenheter samt &sittande av taxeringsvirde, delviarde och
delposter. Vidare skall enligt 73 § TK grunderna for beslutet och 6vriga uppgifter om
fastigheten for taxeringen anges enligt riksskatteverkets nirmare anvisningar, Fol-
jande grunder och skdl for beslutet skall redovisas enligt riksskatteverkets anvis-
ningar namligen totalareal, och, savitt giller jordbruksfastigheter, areal av olika 4dgo-
slag samt de vriga vardefaktorerna pa vilka taxeringen grundas. Vidare skall anges
om avvikelse skett fran i omraddesanvisningarna intagna virdetabeller, enskilda rikt-
virden eller andra normer samt i vissa fall vilken eller vilka virdetabeller som till-
lampats. Dessa data skall férutom i fastighetslingden ocksa i erforderlig utstrackning
redovisas i underrittelserna om fastighetstaxeringen till fastighetsiigarna, som déri-
genom far en forhillandevis utforlig redovisning av taxeringsbeslutet och skilen
darfor.

I detta sammanhang kan ndmnas att delvirdena och delposterna férindrats i at-
skilliga avseenden bade da det giller jordbruksfastighet och annan fastighet. Delvir-
dena och delposterna skall i huvudsak vara féljande:

Jordbruksfastighet: Delvérden Dari ingdende delposter

Jordbruksvirde Akervirde

Skogsbruksvirde Skogsmarksvirde

Virde av 6vrig mark Tomtvarde

Byggnadsvirde Virde av dgares och arrendators
bostadsbyggnader
Sammanlagt varde av
ekonomibyggnader
Virde av 6verbyggnad

Virde av sirskilda tillgdngar
Overvirde

Annan fastighet: Markvirde
Byggnadsvirde

I vissa fall kommer ytterligare delposter o. d. att redovisas t. ex. fallvirde pa vatten-
fallsfastighet. Sarskilt maskinvirde skall daremot inte redovisas i fortsittningen. Tax-
eringsbesluten kommer vidare att innehélla atskilliga koduppgifter. Dessa avser
framst skattepliktskod, kod for beskattningsnatur, dgarekod, kod for taxeringsenhet,
jamforelsekod och typkod.

Virderingssystemets utveckling

Som torde ha framgitt av den redogérelse som ldmnats har virderingssystemet
4dndrats vasentligt infér 1975 &rs allménna fastighetstaxering liksom skedde infér 1970
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ringénsreglerna Pa & ena sidan anvisningar, & andra sidan forfattning har tidigare

hetstaxeringstruktion som aviserats (prop. 1973: 162 s. 349).

ars taxering. Det kan darfor vara av intresse att séka analysera och sammanfatta den

utveckling som skett pa fastighetstaxeringens omride ur virderingsteknisk synvinkel.
Tillforlitligheten av en schematisk virdering - som knappast kan undvikas nir

6ver tva millioner fastigheter skall virderas - ir framst beroende av

1. tillimpade vérderingsprinciper och virderingsmetoder
2. viérderingsminnens kunnande och
3. kidnnedom om virderingsobjekten.

De fordndringar som skett i samband med 1970 och 1975 ars allménna fastighets-
taxeringar har i allt visentligt varit inriktade p& att modernisera och i 6vrigt for-
béttra vdrderingsprinciperna och vdrderingsmetoderna vid fastighetstaxeringen. En
klar malsidttning for virdesdttningen har erhallits genom stadgandet att taxerings-
vardet skall utgéra 75 % av marknadsvirdet. For flertalet fastighetstyper har in-
forts enhetliga vérderingsmetoder, som genomgéaende innebér att man primirt skall
faststdlla utgangspunkterna for virderingen genom en klassificering av virderingsob-
jektet i de hianseenden som 4r relevanta f6r virdet och forst darefter bestimma vir-
det.

Ett framtida arbete med viarderingsmetoder och virderingsprinciper fér fastig-
hetstaxeringen torde - vad man idag kan bedoéma - kunna karakteriseras som juste-
ringar och kompletteringar av 1975 ars system. For vissa speciella fastighetstyper,
t. ex. vattenfallsfastigheter kan dock en mera péataglig dndring av virderingsmetodi-
ken bli aktuell. Dessa fragor liksom en ev. &versyn av férdelningen av fastighetstaxe-
ringsreglerna pa 4 ena sidan anvisningar, & andra sidan forfattning har tidigare
aktualiserats i olika sammanhang. De knyter vidare an till den omarbetning av re-
gelkomplexet med en utbrytning av fastighetstaxeringsreglerna till en sarskild fastig-
hetstaxeringsinstruktion som aviserats (prop. 1973:162 s. 349).

Betraffande punkten 2 som avser vdrderingsminnens kunnande finns det av natur-
liga skil avsevirda svagheter, eftersom fastighetstaxeringsndmnderna endast undan-
tagsvis bestdr av personer med nagon storre erfarenhet av fastighetsvirdering. Detta
forhallande har man sokt kompensera pa olika sitt. Mest betydelsefullt torde darvid
vara att riktvirden fér mark och byggnader av skilda slag och for skog vid 1975 ars
taxering till helt Gvervigande delen utarbetats centralt av sakkunniga samt — efter
lokal testning under viss medverkan av nidmnderna - faststillts innan ndmndernas
vardering av de enskilda objekten paboérjas. En annan betydelsefull atgard 4r att
ovanliga och svirvirderade objekt flyttats over till speciella ndmnder, som vid véarde-
ringen har hjilp av s. k. konsulenter f6r fastighetstaxering som skall vara sakkunniga
i fastighetsvirdering, Darutdver bér ndmnas att ett omfattande arbete lagts ned pa
att Astadkomma en effektiv undervisning av berdrda tjdnste- och fértroendemén.

Lekmannamedverkan i fastighetstaxeringsarbetet i frsta instans har allmint an-
setts vara en forutsittning for ett gott resultat av detta arbete. Det torde inte finnas
négot allmént 6nskemal eller skil till &ndring i denna ordning. For ett rationellt ut-
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nyttjande av nimndledamdéternas erfarenheter pa fastighetsomradet och for att ef-
fektivisera deras inflytande pa taxeringsarbetet kan emellertid viss omdisponering av
deras arbetsinsatser tdnkas vara till férdel. Mest vdsentligt i ndmndens arbete bor lik-
som hittills vara sjdlva beslutsfattandet. I 6vrigt kan ett 6nskemal vara att tyngden
1 namndens arbete flyttas frin granskning av deklarationer o. d. till ett mera férdju-
pat och avgérande deltagande i arbetet med att ta fram och faststilla riktvirden av
olika slag. Namndledaméternas inflytande pa taxeringsresultatet skulle diarigenom
oka visentligt, eftersom det i realiteten 4r genom bestdimmandet av riktvirdena som
taxeringsresultatet 1 huvudsak ldggs fast. Ett 6nskemal i detta sammanhang &r vidare
att 6kade resurser dven i Gvrigt satsas pa framtagandet av riktvirden {or de van-
ligaste fastighetskategorierna. Bl. a. fér att riktvidrdena skall fa en god forankring i
fortroendemannaleden kan det vara limpligt att hela taxeringsndmnderna ges till-
falle att folja och delta i arbetet. Med hiansyn till det férberedande arbetets betydelse
for taxeringsresultatet kan eventuellt ocksd vara lampligt att fora ut resultatet av
detta arbete till en stérre allmdnhet. Utnyttjandet av specialnimnder for taxering
av svarvirderade fastigheter torde vidare framdeles kunna géras effektivare, da en
battre klassificering av fastigheterna uppnatts vid 1975 ars taxering.

Den tredje forutsdttningen for varderingen, dvs. kdnnedomen om vérderingsobjek-
ten, ar utan tvekan den dir de storsta bristerna nu foreligger. Vad som har skett pa
denna punkt dr att deklarationsblanketterna systematiserats och forbdttrats samt att
viss begrinsad uppgiftslimning fran fastighetsbildningsmyndigheterna, byggnads-
nimnderna och lantbruksnimnderna inférts. Taxeringsnimndernas ortskdnnedom
har dock snarast férsimrats. Nagra mera visentliga forbittringar ifrdga om kénne-
domen om virderingsobjekten torde generellt sett inte ha skett. En pataglig forbatt-
ring i detta avseende torde kriva att man for flertalet fastigheter kompletterar upp-
gifterna i fastighetsdeklarationen med nagon enklare form av besiktning, dvs. en {or-
andring av stor praktisk och principiell innebérd. En sddan férandring skulle sannolikt
medféra att klassificeringen av fastigheterna i foérsta omgéngen bor overflyttas pa
tjansteman. Nagra betinkligheter mot detta borde inte féreligga, eftersom det ratio-
nella i att taxeringsndmnden kontrollerar deklarationerna och klassificerar fastighe-
terna kan ifrgasittas. Som tidigare berdrts torde taxeringsnimndens arbete i stillet
forutom sjidlva beslutsfattandet - boéra inriktas fér vanliga fastighetstyper pa att
medverka i framtagandet av riktvirden och, faststilla klassificeringen for fastigheter-
na samt, nir dessa uppvisar siregna forhallanden, bestimma avvikelser fran rikt-
virdena samt for ovanliga och svdrvirderade fastigheter pa att bestimma vardena
efter utredning av virderingssakkunnig.

Ett hinder for inforandet av en enkel besiktning som komplettering till uppgifter-
na i deklarationen ir att taxeringen av landets alla fastigheter dr koncentrerad till
nagra manader vart femte ar. For att besiktningar skall vara praktiskt mojliga maste
dessa och det preliminéra klassificeringsarbetet i stort sett utforas av tjanstemin. En
sddan ordning skulle ldttare kunna komma till stind om inte samtliga fastigheter be-

341

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-02-01 12:02:36



hévde taxeras pa en géng. Detta kan ske genom att taxeringen av fastigheterna dela-
des upp sa att t. ex. en femtedel av landets fastigheter taxerades varje ar. En siddan
atgird kan tyckas ogenomférbar frimst med hinsyn till nivaskillnader som kunde
uppkomma mellan omréden som taxerades olika ar. S&dana nivaskillnader skulle
emellertid i allt visentligt kunna undvikas, om man generellt justerade taxerings-
vardenivan for de fastigheter, som inte nytaxerades visst ar. Justeringarna fick fore-
tas med hénsyn till de dndringar av virdenivin som intrdffat for olika fastighetskate-
gorier och berdknas med utgangspunkt i virdena under det basir som lagts till
grund for val av virdeniva for taxeringsperiodens forsta ar. En forutsittning for ju-
stering av taxeringsviardena borde vara att vardeforandringarna varit icke ovisent-
liga i forhallande till baséret och att de uppgatt till visst minimibelopp e. d. Oavsett
om den nuvarande ordningen i Sverige bibehalls eller ej, kan en sddan successiv for-
andring av taxeringsnivan overvigas. Dérigenom skulle man ndmligen avdramatisera
de allminna fastighetstaxeringarna med de stora fordndringar av taxeringsvirdena
som di ofta férekommer.
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