Lan

Hyresvarde a villafastighet enligt s. k.
schablonberiakning i belysning av ett
kammarrattsutslag.

For taxering &r 1953 i ett lin hade
vederborande PN betriffande inkomst av
annan fastighet utfirdat f6ljande anvis-
ningar:

”"Forman av hyresfri bostad i egen vil-
lafastighet eller liknande fastighet upp-
tages till belopp, som kunnat erhallas vid
uthyrning. — Direst sadan grund for
vardesittningen ej anses kunna tillimpas,
kan hyresvirdet lampligen uppskattas till
5 procent av fastighetens taxeringsvarde.
Vid sddan virderingsmetod forutsittes
att avdrag icke medgives for andra kost-
nader dn rantor, reparationer, forsik-
ringsavgifter och vardeminskning dven-
som, 1 forekommande fall, tomtrittsav-
gild och liknande avgild. Vidare férutsit-
tes att avdrag f6r virdeminskning & bygg-
nad medgives med hogst 1 procent av fas-
tighetens taxerade byggnadsvirde. Med-
gives avdrag for vardeminskning 4 bygg-
nad med hogre procenttal eller medgives

med 50 kr men icke avdrag for pensionen
till H. KR och RR; ej dndring. (RR:s
utslag den 7/1 1954.)

mariv, 7

RATTSFALL

andra avdrag an nyss sagts, bor hyresvir-
det i motsvarande mén hojas.”

Flertalet taxeringsnimnder 1 ldnet till-
limpade i enlighet hirmed ett hyresvirde
av 5 procent av det vid 1952 3rs fastig-
hetstaxering faststillda taxeringsvardet.

For sin del beslot emellertid TN 1 B.
koping att hyresvirdet i stillet skulle be-
raknas till allenast 4 procent av taxerings-
vardet. TN ansig ndmligen att de hoj-
ningar av taxeringsvirdena, som i de flesta
fall skett vid 1952 ars fastighetstaxering,
icke i och for sig borde foranleda till en
motsvarande héjning av hyresvirdena. Av
riksskattenamnden och PN forebragt ut-
redning i friga om den allminna hyres-
nivén i B. kunde enligt TN :s mening —
bl.a. p& grund av materialets ringa om-
fattning i forhallande till det totala be-
stdndet av enfamiljshus i B. — icke anses
utvisa, att de hittills av TN tillimpade
hyresvirdena, 5 procent  taxeringsvirde-
na, vore for liga. Ett fortsatt tillimpande
av denna procentsats dven & de nya taxe-
ringsviardena skulle emellertid i flertalet
fall medfora visentligt hojda hyresvir-
den, en hdjning, som skulle framstd sdsom
sirskilt omotiverad med hiansyn till den
gillande hyresregleringen.

I enlighet med TN: ifrigavarande
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principbeslut upptog en person — hir kal-
lad X. — vilken i kdpingen dgde en en-
familjsvilla med taxeringsvirde av 59.400
kr, ddrav.45.000 kr byggnadsvirde och
14.400 kr markvarde, i sin 4r 1953 avlim-
nade sjalvdeklaration hyresvirdet efter 4
procent till 2.376 kr.

I syfte att ernd en inom ldnet i dess
helhet likformig taxering yrkade veder-
borande TI hos PN, att di virdet av
ifrdgavarande bostadsformin syntes ski-
ligen icke bora uppga till ligre belopp dn
det, som skulle asatts, om PN :s anvis-

ningar f0ljts, hyresvirdet i stillet matte

beriknas efter 5 procent.

Med anledning av ifragavarande yrkan-
de inkom X. med en skrift, diri denne
hemstillde, att PN matte godkdnna TN :s
uppskattning av hyresvirdet. I detta sam-
manhang anférde X. bl. a. foljande. Att
vardera bostadsférmin i egen villafas-
" tighet till viss procent av taxeringsvir-
det syntes ske av bekviamlighetsskil och 1
likformighetens intresse, men kunde leda
till oriktiga resultat. Darfor borde en hoj-
ning av taxeringsvirdet icke automatiskt
féranleda en motsvarande hojning av hy-
resviardet. Ett hyresvirde, som godtagits
ar 1952, kunde knappast ar 1953 befinnas

vara si felaktigt, att en visentlig hdjning:
(med 50 procent eller mera) vore befogad.

En dylik h6jning verkade direkt stétande
med hinsyn till att praktiskt taget hyres-
stopp funnes sedan 1942. Vidare syntes
den genom de hojda taxeringsvirdena
okade fastighetsskatten mer dn vil mot-
svara den generella hyreshojning, som
drabbat hyresgister i bostadshus. Att dar-
utdver piligga villadgarna ett avsevirt
hogre hyresvarde med dirav f6ljande hog-
re inkomstbeskattning skulle enligt X:s

uppfattning framstd sdsom orattvist. Det

befintliga materialet i friga om av hyres-

132

nimnder faststillda grundhyror (235 fas-
tigheter i linet och 640 i landet i 6vrigt)
vore fOr ringa for att tillita sd generali-
serande slutsatser, som PN :s rekommen-
dation innebure. Att inom hela linet med
dess olika struktur och dirav f6ljande oli-
ka forhdllanden pé bostadsmarknaden till-
limpa samma berikningsgrund {6r virdet
av bostadsférman i egen fastighet syntes
enligt X:s formenande icke vara riktigt.
— Vad hyresnivdn i B. ifrdga om en-
familjshus betriffade kunde icke ndgot
enhetligt hyresvirde & dyl. objekt, som i
mycket ringa utstrickning bleve féremal
for uthyrning, anses existera. X:s villa,
som vore uppford omkring ar 1935, vore
icke att anse sisom hégmodern efter nu-
varande begrepp och hade nu kommit in
i det stadium, d& den pa grund av sin alder
borjade kriva mer och mer underhill. Den
vore beligen pi ett avstand frin nidrmaste
jarnvigsstation av 1,5 km (20—25 minu-
ters gingvig; omnibus saknades) och ha-
de icke nigon tridgird, enir tomtmarken
helt och hillet bestode av berg. Aven ett
bostadsvirde av 4 procent 4 det nya taxe-
ringsvardet innebure f6r X. en betydande
héjning i férhallande till det bostadsvirde,
som godkints vid 1952 irs taxering.

PN besl6t i enlighet med T :s yrkande.

X. besvirade sig hirefter hos KR med
hemstéllan, att det av TN tillimpade hy-
resvirdet i stillet mitte gilla. Tillika an-
forde X. bl. a. f6ljande. Vid 1952 &rs all-
manna fastighetstaxering hade taxerings-
virdena i regel hojts med 20—50 procent
av de gamla virdena. For X :s del utgjorde
hdjningen 45 procent. Den omstindig-
heten att nigon héjning av den allminna
hyresnivan av tillnirmelsevis samma stor-
leksordning ej dgt rum vare sig i B. eller
annorstides hade foranlett TN i B. att
upptaga virdet av bostadsférmén i egen
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fastighet till 4 procent av taxeringsvirdet.
For ovrigt hade det forekommit att f6r
tidigare uthyrda villor i och med att dgar-
na direfter sjilva tagit dem i bruk PN
berdknat hyresvirden, visentligt Gversti-
gande av resp. hyresnimnd faststillda
hyror.

I forklaring 6ver besviren avstyrkte TT
bifall samt yttrade, att X. icke gjort san-
nolikt, att PN :s berdkning i forevarande
fall medfort £6r hogt hyresvirde, och att
schablonberakningen finge 1 stdllet antagas
innebara ett s riktigt och rittvisande
resultat som kunde ernds med de givna
utgdngspunkterna ; TI hinvisade dirjimte
till innehallet 1 42 § K. L. (Virdet av bo-
stadsf6rman skall beriknas med ledning av
i orten gillande hyrespris eller, i saknad
av tillfdlle till sidan jamforelse, efter an-
nan grund som ma finnas limplig.) Efter
konstaterande att vid tillimpning av f6rst-
nimnda berdkningsgrund det for ldnet
genomsnittliga hyrespriset f6r enfamiljs-
villor, uppldtna mot av resp. hyresnimn-
der faststillda hyror, utgjorde 5,5 procent
av de ar 1952 3satta taxeringsvardena an-
foérde TI vidare bl. a. f6ljande. D3 antalet
uthyrda enfamiljsvillor av naturliga skil
vore forhdllandevis litet hade PN rekom-
menderat taxeringsnamnderna att asitta
hyresvardena i relation till taxeringsvar-
dena sasom en tillforlitlig vdrdemiatare
pd hyresnivin {f6r enfamiljsvillor. For
fastighet med vil stor tomt i forhéllande
till byggnaden hade schablonregeln modi-
fierats pad det sitt, att hyresvirdet berdk-
nats till 5 procent av byggnadsvirdet jamte
skalig del av markvirdet. En tillimpning
av PN:s rekommendation kunde tdnkas
resultera 1 hyresviarden, som ganska myc-
ket Overstege de tidigare. Forklaringen
hartill vore emellertid utslutande de fore
ar 1952 nistan genomgiende mycket 13ga

taxeringsvardena, som lett till att de pi
grundval av dessa taxeringsvarden berik-
nade hyresvardena kommit att understiga
ortens hyrespriser. PN hade sedan atskil-
liga ar haft sin uppmirksamhet fist pa
att hyresvirdena synts for ldga men hade
velat avbida den nya fastighetstaxeringen
f6r att erhdlla en sikrare grund vid scha-
blonberdkningen. Det f6rtjanade i detta
sammanhang framhallas att kopeskilling-
arna for under ir 1950 i kopingen {or-
silda fastigheter med taxeringsvirden
mellan 25.000 kr och 50.000 kr 6verstigit
de,for ar 1952 gillande taxeringsvardena
med 84,9 procent samt betriffande fas-
tigheter i virde darefter upp till 100.000
kr med 60,1 procent. Dessa liga taxe-
ringsviarden hade medfort, att villadgarna
intagit en formansstillning i friga om
fastighets- och f6rmogenhetstaxeringarna,
och de hyresvirden, som da tillampats, ha-
de ocksd varit allt f6r laga. De pa grund-
val av taxeringsvirdena berdknade hyres-
virdena hade m. a. 0. efter 1952 irs all-
minna fastighetstaxering kommit att std
i en nagot bittre relation till de verkliga
forhallandena dn férut. Det kunde ocksd
framhéllas, att taxeringsvirdena vid 1952
ars fastighetstaxering icke hdjts tillnir-
melsevis i proportion till de utvunna képe-
skillingarna. Slutligen poingterades, att
avdrag fOr virdeminskning medgaves ef-
ter det f6rhojda byggnadsvirdet samt att
avdrag fOr reparationer medgives med de
icke ovisentligt h6jda kostnaderna harfor.

X. inkom hirefter med paminnelser,
diri han till alla delar vidholl sin fore-
namnda talan, samt yttrade bl. a. f6ljande.
Alltsedan hyresregleringen ar 1942 tradde
i kraft hade i B. ratt stor brist pa bostider.
Tillgdngen pa dessa hade icke i ndgon méin
svarat mot efterfragan. Antalet villor, som
utbjudits till salu eller f6rhyrande, hade
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varit ringa och hade villorna ofta betingat
priser och hyror, som madste anses onor-
malt hoga. Da dessa priser och hyrdr be-
rodde pad bostadsbristen, borde desamma
icke liaggas till grund for taxering. —
Oaktat en differentiering hade bort ske i
Overensstimmelse med den, som fastsla-
gits genom kommunernas inordnande 1
olika hyres- och ortsgrupper, hade de ta-
beller, som vid fastighetstaxeringen till-
handahallits av lansstyrelsen 1 lanet, icke
innehillit ndgon foreskrift harom. X. hin-
visade slutligen till det faktum, att stats-
makterna gétt in f6r att bereda hyresgis-
terna i hyresfastigheter skydd mot kris-
tidens och bostadsbristens verkningar.
Enligt X :s mening vore det dirfor orik-
tigt att ej bereda dgarna av villor och egna-
hem enahanda skydd.

I f6rnyad forklaring framholl TI ro-
rande X :s uppgift om onormalt hoga hy-
ror f6r uthyrda enfamiljsvillor, att det
av TI f6rut angivna 0r ldnet genomsnitt-
liga hyrespriset allenast gillde villor, déri
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hyrorr;a faststillts av resp. hyresnimnd
samt att hyran i 28 st. uthyrda villor i B.
endast i 8 fall uppgatt till omkring 7 pro-
cent av 1952 &rs taxeringsviarden eller
Overstigit detta procenttal. Vidare anforde
TI betraffande anvindningen av de ifra-
gavarande tabellerna. Dessa hade icke satt
varderingsnormerna i 9 § K. L. ur kraft
utan hade taxeringsvirdena vid fastighets-
taxeringen differentierats pa det sitt, att
avvikelse fran tabellerna med hinsyn till
ortens pris skett sivdl uppit som nedit.
Fo6r B:s vidkommande hade daremot an-
ledning icke ansetts foreligga for en dyl.
jamkning. »

Genom utslag den 17 mars 1954 fann
KR, di med avseende & vad i milet fore-
kommit det icke kunde anses att hyresvar-
det f6r ifrdgavarande bostad understigit
det av PN beriknade beloppet, med stéd
av 2 § forordningen om 51, jamford med
42 § K. L., icke skil att gora dndring i
overklagade beslutet.
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